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Esclarecimento de duvidas relativas as alteragdes decorrentes do Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro

SIMPLEX URBANISTICO

O presente repositorio de Duvidas e Respostas tem como propoésito permitir uma melhor
gestao da “ansiedade geral” motivada pela publicagdo do Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8
de janeiro. As perguntas aqui tratadas sdo as que nos tém chegado no ambito das sessbes
de formacdo/esclarecimento que temos estado a realizar. E as respostas que aqui
apresentamos correspondem a uma reflexdo ainda inicial sobre as alteragdes
introduzidas por este diploma, pelo que poderdo ainda sofrer alguns ajustes decorrentes
da regulamentacdo esperada e da sua aplicacdo pratica. Em breve contamos poder
traduzir estas reflexdes (e outras) num artigo e, posteriormente, no nosso Regime
Juridico da Urbanizagéo e Edificacdo Comentado.

I
REGIME JURIDICO DA URBANIZAGAO E EDIFICACAO (RJUE)

*

ISENCOES

Questdo: No ambito de uma alteracdo ao nimero de pisos de um edificio existente
abrangido por alvara de loteamento, ao abrigo do n.° 6.° do RJUE com as alteracOes
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, o numero de pisos final deve estar de acordo
com 0 namero de pisos previsto no alvara, ndo havendo nenhum tipo de isencdo de
cumprimento deste parametro, correto? O mesmo se aplica a area bruta de construcéo,
que aumenta com o0 aumento do nimero de pisos. Ou seja, caso 0 aumento do numero
de pisos e consequente aumento da area bruta de construcdo ndo esteja de acordo com o
especificado em alvara de loteamento, este devera ser alterado, correto? Aplicamos esta
questdo também ao cumprimento do indice de utilizacdo num edificio ndo abrangido por
alvara de loteamento?

R: A isencdo de controlo prevista no artigo 6.° (idem no artigo 6.°-A) néo significa a
isencdo do cumprimento das normas legais e regulamentares vigentes (n.° 8 do artigo
6.%). Assim, estando a obra isenta de controlo, mas ndo cumprindo as prescri¢coes da
licenca de loteamento, ndo pode ser realizada (a ndo ser que se altere o loteamento, caso
tal alteracdo seja possivel). O mesmo vale, quando a area ndo é abrangida por
loteamento, quando ao cumprimento dos instrumentos de planeamento em vigor.

Questdo: o artigo 6.°A refere na alineai) do n.° 1 que podem ser obras de escassa
relevancia outras como tal qualificadas em regulamento municipal. Contudo esta alinea
conjugada com o n.° 3 do mesmo artigo, menciona outros limites das alineas a) a c).
Pergunta: em regulamento municipal podemos ir além destas alineas a) a c)? Por
exemplo, no atual regulamento isentamos as piscinas até 25m2, isto podera continuar
valido? Se bem me recordo e entendi, a Professora Fernanda Paula transmitiu que o
artigo 4.° define (agra de forma tipificada) o que esté sujeito a licenga e a comunicagdo
prévia, pelo que, caso a situacdo ndo tenha enquadramento em nenhuma delas caira no
conceito de obra isenta. Nesta logica, entdo, uma piscina que ndo esteja associada a
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uma edificacdo principal - artigo 4 n.° 4 alinea j) fica isenta. Ou poderei manter no
regulamento as piscinas como obra de escassa relevancia urbanistica até 25m e que nao
esteja associada a edificacao principal?

R: O artigo 6.°-A ndo tem qualquer alteracdo este proposito, apenas adita mais uma obra
de escassa relevancia urbanistica [alinea j)]: o artigo permite que 0s municipios
qualifiguem como de escassa relevancia urbanistica outras operacdes para além das
mencionadas no artigo 6.° A; e admite ainda que possa estabelecer limites além (ndo
aquém) das alineas a) a ). No caso das piscinas, que ndo estdo nestas alineas a) a c), se
o0 regulamento municipal ndo as isentar (ou ndo isentar em certos termos) estéo sujeitas
a comunicacao prévia nos termos do artigo 4.°, n.° 4 alinea j). Assim, € legitima a opcao
do regulamento municipal.

Note-se que a lei sujeita uma piscina associada a uma edificacdo principal a
comunicagdo prévia, mas como a piscina (como ocupagéo autonoma num prédio, isto é,
ndo associada a uma edificagdo principal) € uma edificacdo (nova construcao), inclui-se,
por regra, na alinea ¢) do n.° 2 do artigo 4.°, sendo sujeita a sujeita a licenca.

Questdo - o regulamento municipal tem outras obras isentas - escassa relevancia -
urbanistica que eram participadas, agora ndo sdo participadas, mas posso considera-las
na mesma como isentas?

R: N&o se percebe o que se pretende dizer por participadas. Uma vez que se mantém
nesta parte as exigéncias anteriores — notificagdo, no caso de geradores edlicos, e
informacdo do inicio da obra, nos termos do artigo 80.°-A do RJUE nos geradores
edlicos e em todas as restantes — estas exigéncias tém de continuar a ser cumpridas. A
nossa interpretacdo é a de que esta informacdo de inicio de obra se aplica a qualquer
obra, independentemente de ser sujeita ou ndo a controlo, e esta aplicacdo mantém-se.
Eventualmente o que tem de se rever sdo as exigéncias instrutérias feitas por alguns
municipios quanto a esta informacdo (memdrias descritivas complexas, etc.), ainda que
se possa, a nosso ver, solicitar que se indique o tipo de obra de escassa relevancia
urbanistica que esta em causa e a sua concreta localizagéo.

Questdo: As obras de reconstrucdo que ndo resultem no aumento da altura da fachada,
mas alterem o desenho do algado, nomeadamente com a abertura de novos V&os,
também se encontra isenta de controlo prévio, ou essa alteracdo enquadra-se na "forma
das fachadas™?

R: as obras de alteracdo das fachadas como a descrita integra o conceito de obras de
alteracdo exterior [ver o conceito de alteracdo no artigo 2.° alinea d)].

O primeiro exercicio a realizar é verificar se tais alteracfes estdo enquadradas (e como)
no artigo 4.2, quer no n.° 2 (sujeicdo a licenca) — ver a alinea d) e a alinea c) — quer no
n.° 4 (sujeicdo a comunicacdo prévia) — alinea d) e alinea €). Sendo obras de alteracédo
exterior, decorre destes dois normativos a sua sujeicao ora a licenca ora a comunicagéo
prévia (em funcdo das circunstancias ai definidas).

As obras de alteragdo nao surgem” verbalizadas” no artigo 6.°- este refere as obras de
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reconstrucdo, cujo conceito consta no artigo 2.° ¢) — que se refere a manutencdo da
estrutura das fachadas.

Note-se que se pode fazer uma obra de reconstrucéo (desde que se mantenha a estrutura
— volume do edificio) que inclua simultaneamente uma obra de alterag&o exterior (com
a alteracdo da forma da fachada, que nédo é relevante para efeitos de reconstrucdo, mas
sim de alteracdo) e a reconstrucdo estar isenta, mas ndo o estar a alteracdo em causa.
Neste caso, aplicar-se-a o procedimento cabivel a alteracdo externa (artigo 4.° licenca ou
comunicacdo prévia, consoante o caso).

A forma como o legislador decidiu “contruir” o quadro dos procedimentos/isengdes —
artigo 4.° e 6.%/6.°A — obriga a uma apreciacdo cuidada de cada operacdo urbanistica
especifica de modo a averiguar, em cada caso, onde ela se enquadra. O que torna a
identificacdo dos procedimentos (e, em especial, o quadro das isencbes nem sempre
facil de identificar).

Questdo: O artigo 6.° n.° 1 ¢) prevé que estdao isentas de controlo prévio “as obras de
reconstrucdo e de ampliacdo das quais nao resulte um aumento da altura da fachada,
mesmo que impliquem o aumento do niimero de pisos € o aumento da area util” Ora,
tendo em conta que a definicdo do artigo 2.° alinea e) do RJUE referente as obras de
ampliacdo se mantém inalterada, podemos ter uma situacdo de um edificio sujeito a
obras de reconstrucdo, que mantenha a altura da fachada, mas que ao mesmo tempo
seja sujeito a um aumento da area de implantacdo ou da area total de construcéo ( por
exemplo acrescentando mais alguns compartimentos)?

R: Entendemos que a norma permite apenas alteragbes que ndo tenham repercussao
externa no edificio (na sua caixa ou volume) e a ampliacdo a que se refere a alinea e)
sera essencialmente a ampliacdo da area total de construcdo (com o aumento do numero
de pisos). O problema que decorre de uma ma legistica ¢é a circunstancia de a alinea e)
falar de ampliacdo e a alinea f) a ela ndo se referir, ainda que mantenha o resto da
previsdo normativa inalterada. Em qualquer caso, tem de se ler as duas disposicdes de
forma concertada.

H& assim uma “nova” dualidade quanto as obras de reconstrugdo: com aumento de
fachada, o que implica igualmente ampliagdo externa (sujeita a licenciamento) ou sem
aumento de fachada (ainda que com ampliacdo interna), isenta de controlo. Se se tratar
de reconstrucédo de parte da estrutura da fachada, mas haja, por exemplo ampliacdo da
sua implantacdo, por exemplo para o logradouro, parece que estard em causa ndo uma
reconstrucdo (porque se altera o volume) mas obras de ampliagdo, sujeitas ao
enquadramento proprio para estas.

Tera ainda de se ter em consideracdo a necessaria articulacéo entre este entendimento
das obras de reconstrugdo para fins procedimentais e o artigo 60.° do RJUE (que
inscreve uma nogao mais limitada de reconstrucao).

Questdo: Se ndo ha requerimento o termo de responsabilidade fica na obra? O que fazer
se ndo houver o termo do n.° 11 do artigo 6?
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R: Se se esta a referir as obras no interior que toquem na estabilidade, o n.° 11 do artigo
6.° determina: “11 - Nas obras a que se refere a alinea b) do n.° 1, que afetem a
estrutura de estabilidade, deve ser emitido um termo de responsabilidade, por técnico
habilitado, de acordo com a legislacdo em vigor nos termos do regime juridico que
define a qualificacdo profissional exigivel aos técnicos responsaveis pela elaboracéo e
subscricao de projetos, pela fiscalizacdo de obra e pela direcdo de obra, na qual deve
declarar que as obras, consideradas na sua globalidade, melhoram ou n&o prejudicam
a estrutura de estabilidade face a situacdo em que o imovel efetivamente se encontrava
antes das obras, podendo esse documento ser solicitado em eventuais acbes de
fiscalizacéao”.

Pode ser exigido neste ambito e o interessado ter de 0 apresentar para evitar que (apesar
de ndo se preverem contraordenacBes neste caso) o Municipio tenha de considerar a
operacao ilegal (porque ndo cumpre as normas legais em regulamentares em vigor,
essenciais para a qualificacdo da operacdo como isenta) e, assim, remeter para 0
procedimento aplicavel (licenca ou comunicacdo prévia). O dono da obra ndo deve, por
iSSO avancar com a obra sem ter este termo e 0 conservar na sua posse.

Questdo: Se a obra ¢ isenta de controlo, mas que possa ter necessidade de entregar o
termo de responsabilidade, em que procedimento entrego 0 mesmo?

R: N&o ha um procedimento no qual ele seja entregue. Ele tem de existir e pode ser
solicitado em eventuais ac¢Oes de fiscalizacdo (que podem incidir sobre qualquer tipo de
obras, incluindo as isentas), o0 que da a entender que ndo tem de ser entregue.

Questdo: na alinea b) do artigo 6.° a cumprir com as exigéncias, posso alterar o nimero
de fogos e continua isenta apenas se ndo afetar a estabilidade. Mas e se afetar, deixa de
estar isenta?

R: O artigo determina que estdo isentas obras de alteracdo interiores que ndo tenham
repercussdo externa e “melhorem, ndo prejudiquem ou ndo afetem a estabilidade”
(atestado por um termo de responsabilidade). Por isso, se afetar a estabilidade ja ndo
estdo isentas.

Atencdo que a obra de alteracdo interior que modifique o nimero de fogos pode estar
isenta, mas ndo deixa de ter de cumprir as regras relativas a utilizacdo do edificio,
podendo ser necessario desencadear uma comunicacao prévio com prazo (artigo 63.9)
que abrange as alteracOes de utilizacdo bem como as alteragdes de qualquer informacao
constante do titulo de utilizacdo emitido.

Questao: Nas obras isentas do artigo 6.° alinea f) em RAN/REN ¢é necessario o parecer
das entidades?

R: Se for obrigat6rio nos termos desses regimes, o interessado tem de os pedir, mas a
margem de qualquer procedimento na Camara Municipal. Se ndo os obtiver aplicar-se-do
as consequéncias juridicas previstas nos diplomas respetivos (ex. demolicéo,
contraordenacoes, etc.).
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Questdo: Sendo certo que as obras de reconstrucdo estdo sujeitas ao cumprimento de
demais regulamentacdo aplicavel, entende-se que estas obras devam ser sempre
comunicadas e verificadas no principio do controlo sucessivo, contudo estranha-se que a
aplicacdo do n.° 11 do mesmo artigo ndo se aplique as obras de reconstrucao.

R: nédo se percebe bem a questdo. Contudo pode adiantar-se que se forem obras de
reconstrucdo abrangidas pela isencdo, ndo tém de ser comunicadas (comunicacao
prévia); estdo é sujeitas ao artigo 80.>-A do RJUE, que é uma informacdo de inicio da
obra. Mais, sem prejuizo de estarem isentas de licenca ou comunicacdo prévia, estdo
sujeitas a fiscalizacdo (ver, porém, a nova redacéo do artigo 93.9).

De todo o modo, havendo ampliagBes/alteragBes internas associadas (por exemplo,
modificacdo ou até aumento do n°® de pisos), as mesmas tém de ter projetos feitos por
técnicos legalmente habilitados e concordamos que devia ter aplicacdo o n.° 11 do artigo
6.°, uma vez que, apesar de serem isencOes ao abrigo da alinea €) ou f), ndo deixam
igualmente de se configurar como alteragdes ao abrigo da alinea b): “obras de alteragdo
no interior de edificios ou suas fracdes que melhorem, ndo prejudiqguem ou nao afetem a
estrutura de estabilidade”, se cumprirem estes requisitos, inclusive a obtengao de termo.
Tratando-se de obras de reconstrucdo na sequéncia da demoligéo total ou parcial, por
maioria de razdo deve igualmente ser solicitado aquele termo.

Relembre-se que, em muitos casos, poderemos ainda estar dentro do ambito de
aplicacdo do Regime da Reabilitacdo de Edificios e Fragdes Autdnomas (Decreto-lei n.°
95/2029 e respetiva regulamentacdo), que pode exigir mais do que o termo de
responsabilidade e sim um estudo/relatério

Questdo: as obras de conservacéo estdo referidas no artigo 6.° n.° 1 a) como isentas de
controlo prévio. Como conciliar com o artigo 23.° n° 1 alinea a) que fala em
licenciamento de obras de conservacgéo

R: a referéncia as obras de conservacdo apenas faz sentido na alinea b) do n.° 1 do
artigo 23.° (que menciona os imoveis classificados ou em vias de classificacao [alinea d)
do n.° 2 do artigo 4.° - licenca]. Nas restantes alineas ndo parece fazer qualquer sentido.

Questdo: O que fazer numa ocupacdo de espago publico para obra isenta, exemplo
pintura de predio? Podemos incluir a participacdo da obra no 80-A n.° 1 para este caso e
depois informar a ocupacéo de espaco publico, dado que podera condicionar o transito?
R: Esta situacdo ndo esta prevista. O que a lei prevé € que, havendo a pratica de dois
atos administrativos — licenca da operacdo urbanistica e autorizacdo para ocupacdo do
espaco publico — esses possam integrar um mesmo ato administrativo (trata-se de atos
contextuais). Portanto, na hipétese colocada, continuara a aplicar-se o regime até agora
vigente (de obtencéo de licenca/autorizacdo para ocupacao de espaco publico).

Questdo: E se reconstruir e modificar o dimensionamento dos vaos?
R: Prevalece o facto de ser uma obra de alteracdo externa e tem de se procurar 0s

Fernanda Paula Oliveira/Dulce Lopes (doc. 28.01.2024)



Esclarecimento de duvidas relativas as alteragdes decorrentes do Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro

procedimentos aplicaveis a estas: nalguns casos licenciamento; em zona urbana
consolidada comunicacdo prévia; apenas isen¢do nos casos limitados da parte final da
alinea b) do n.° 1 do artigo 6.° (que nédo abrange a situacéo pois ha modificacdo da forma
das fachadas).

Questdo: No caso das isencbes sobre o aumento de namero de pisos, referindo o
exemplo dado de divisdo da altura dos pisos criando novos pisos, isso ndo esta a ter em
consideracdo a Portaria n.° 302/2019, de 12 de setembro, relativo & capacidade sismica
do edificio? Além de que a cria¢do de pisos, mesmo sem alterar a altura de fachada, é
uma questdo estrutural pois estamos a adicionar mais esforcos a estrutura existente.

R: Atencdo: nestes casos tem de haver projetos e achamos que tem de haver lugar a
termo de responsabilidade e, eventualmente, cumpridos os requisitos e exigéncias da
Portaria n.° 302/2019.

Questdo: Na alinea €) do artigo 6.° posso ampliar para além da implantacdo da
construcdo existente sem ultrapassar a altura da fachada e continua isenta?

R: Néo, nestes casos ndo prevalece a qualificacdo de obra de reconstrugdo, mas sim a de
ampliacdo (como operagdo autbnoma).

Questdo: Artigo 6., n.° 1, alinea e): a redacdo refere-se a obras de reconstrucéo e
ampliacdo, remetendo para os conceitos fixados no artigo 2.°. Nada na redacdo da dita
alinea e) refere que ndo se pode alterar a volumetria

R: Mas a norma identifica o que é que se pode “alterar” que afeta o conceito de
ampliacdo: o numero de pisos (e a area util).

Questdo: Curioso é que o conceito de area Util. Se aumentar a area bruta privativa,
aumentando o nimero de pisos, sem ter aumento de cércea, 0 promotor tem de ter para
efeitos documentais, quer para entrega nas instituicdes bancarias, ou no fim do processo
a alteracdo da P.H., sob que procedimento eu faco este pedido.

R: Através de um procedimento de alteracdo a utilizacdo de edificios sem operacao
urbanistica prévia (artigo 62.°-B)

Questdo: As obras de alteracdo exteriores que ndo impliqguem remocéo de azulejos da
fachada, estéo isentas certo?

R: Sim, se cumprirem igualmente os demais requisitos da alinea b) do n.° 2 do artigo 6.°
Se se mantiverem os azulejos da fachada, mas se alterarem outros elementos desta
(vaos, por exemplo) trata-se de uma alteracdo exterior sujeita a licenciamento ou
alteracéo.

Questdo: No ambito do artigo 6.° uma obra apenas de ampliacdo (do qual ndo resulte o
aumento da altura da fachada) que aumente a area de implantagdo (aumentando o
poligono) esta isenta de procedimento? Esta situacdo estd inserida na alinea €) do
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referido artigo?
R: Ja referido anteriormente: esta obra deve ser tratada como obra de ampliacdo e ndo
de reconstrugéo.

Questdo: Na reconstrucdo de edificagcdes aquando das obras isentas como comprovar
que se trata de obras legais?

R: Continua a ter de se comprovar a preexisténcia legal para depois se intervir sobre ela,
0 que sera feito nos termos de Regulamento Municipal, j& que se permite esta
regulamentacdo, inclusive procedimental [artigo 3.°, n.° 1, alinea e)].

Questdo: No que concerne as alteracfes efetuadas no artigo 4.°, n.° 2 do RJUE coloco a
questdo sobre as consequéncias da revogacao da alinea j)?

R: O licenciamento deixa de ser o procedimento supletivamente aplicavel. Apenas se
aplica as situacdes ai definidas. O mesmo acontece com a comunicagao previa.

Questdo: Mantendo-se a obrigacdo de licenciamento para "As obras de conservacéo,
reconstrucdo, ampliacéo, alteracdo ou demolicdo de imoveis classificados ou em vias de
classificacdo, bem como de imoveis integrados em conjuntos ou sitios classificados ou
em vias de classificacdo, e as obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo
exterior ou demolicdo de imoveis situados em zonas de protecdo de imoveis
classificados ou em vias de classificacdo”, como compatibilizar com a isencao prevista
no artigo 6.°: "

R: O artigo 6.° ndo isenta nestes casos (ver o inicio do artigo, que exclui as isencdes nas
situacdes da alinea d) do n.° do artigo 4.°, precisamente estas.

Questdo: O DL 10/2024 nédo permite a apresentacdo de um pedido de licenciamento no
caso de operagOes urbanisticas inseridas em alvara de loteamento, devendo ser
apresentada obrigatoriamente uma comunicacgdo prévia. Uma vez que a DL 10/2024 se
aplica aos processos em curso, como proceder caso tenha sido apresentado um pedido
de licenciamento: pode-se convolar o pedido de licenciamento em comunicagéo prévia e
notifica-se o titular do processo a apresentar os elementos em falta?

R: A aplicacdo imediata aos procedimentos em curso aponta neste sentido.

Questdo: Sem prejuizo do disposto na alinea d) do n.° 2 do artigo 4.°, estdo isentas de
controlo prévio: "'f) As obras de reconstrucdo em areas sujeitas a serviddo ou
restricdo de utilidade publica das quais ndo resulte um aumento da altura da
fachada, mesmo que impliquem o aumento do namero de pisos e 0 aumento da
area util;"" Uma vez, que o disposto na alinea d) do n.° 2 do art.° 4.° ndo foi alterado, e
dispde 0 mesmo que, estdo sujeitas a licenca administrativa "(...) as obras de construcéo,
reconstrucdo, ampliagdo, alteracdo exterior ou demoligdo de imoveis situados em zonas
de protecdo de imdveis classificados ou em vias de classificacdo;" e atendendo ao
disposto na alinea f), do n° 1 do art° 6.°, as obras de reconstrucdo em zonas
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protecdo, sem aumento da altura da fachada sdo isentas de controlo prévio?

R: Sim, uma vez que uma ZEP é uma serviddo (esta solucdo, por ndo ter repercussao
externa, esta em consonancia com a determinacdo de que apenas estdo sujeitas a licenga
nestas areas as alteracOes exteriores).

Questdo: Estdo isentas de controlo prévio h) As obras de construgédo e reabilitacio
respeitantes a estruturas residenciais para pessoas idosas, creches e no ambito da
Bolsa de Alojamento Urgente e Temporario quando as mesmas tenham
financiamento publico. Ora, a maioria das situagdes em curso, ndo possuem ainda a
decisdo sobre o financiamento publico, pois normalmente, para a eventual candidatura a
este financiamento, ha a necessidade de possuir PIP favoravel ou mesmo arquitetura
aprovada. Nao havendo decisdo sobre o financiamento publico podem os pedidos estar
isentos? Aplicando-se esta alinea a entidades privadas, ndo ha contradicdo com a
epigrafe?

R: Neste caso ou os programas de financiamento se ajustam a esta realidade (uma vez
que nestas situacOes poderia bastar entregar o Parecer do Municipio, previsto no artigo
7.°, para atestar a conformidade da operacéo com as regras urbanisticas) ou entdo o ideal
sera apresentar um PIP previamente.

*
AMBITO DOS PROCEDIMENTOS

Questdo: Em relacdo a data de marco de 1993, estara relacionado com o Parecer n.°
82/92 de marco de 1993 respeitante a nulidade do ato administrativo? O mesmo
relaciona-se com os vicios dos atos administrativos que violem planos municipais.

R: Parece corresponder ao regime transitorio (artigo 31.°) instituido pelo Decreto-Lei
n.° 69/90, de 2 de margo (ndo encontramos outro momento relevante e coincidente).
Contudo, parece-nos um preciosismo desnecessario: deve atender-se ao contetdo do
plano e ndo a sua data. Se um plano anterior a 1993 tiver um grau de precisdo andlogo
ndo vemos porque ndo sujeitar ao mesmo regime; e qualquer plano posterior a 1993 que
ndo tenha essas prescricdes ndo podera ser relevante para efeitos de inexigibilidade de
licenciamento.

Esclareca-se que, apesar de apenas as alineas i), a) do n.° 2 do artigo 4.° e i), b) do n.° 2
do artigo 4.° se referirem a este prazo e a algumas menc6es que o plano de pormenor
deve conter, entendemos que as men¢des materiais referidas seja nas alineas a), b) ou c)
(quanto a PP, loteamento ou unidade de execucdo) sdo extensiveis aos outros
instrumentos ai referidos. Por exemplo, apesar de na alinea c) do n.° 2 do artigo 4.° se
referir apenas a plano de pormenor ou operacao de loteamento (o que deixaria perceber
que bastaria apenas a existéncia ou nao destes instrumentos para definir o procedimento
aplicavel, mesmo que aqueles instrumentos fossem genéricos e omissos), entendemos
que deve valer quanto a eles o grau de pormenorizacéo requerido para as unidades de
execucdo (parcelas, alinhamentos, etc...). De facto, ndo faria sentido que apenas se
exigisse um conteddo minimo para as unidades de execucdo e ndo para 0S outros
instrumentos.
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Questdo: O enquadramento das Unidades de Execucdo na nova Lei? Passa a funcionar
como um Plano?
R: sim, mas apenas se tiver um determinado contetdo, 0 que nem sempre acontece.

Questdo: Das obras que estdo sujeitas a licenga previstas no n.° 2. do artigo 4.° do
RJUE, na redacdo dada pelo DL 10/2024, de 8 de janeiro, entende-se que ndo estdo
sujeitas a licenca as operacdes urbanisticas referidas nas alineas a) e b) quando inseridas
em area de PP publicado ap6s 7/03/1993 e com certas caracteristicas, mas nas obras de
edificacdo indicadas na alinea ¢) do mesmo numero, elas estdo isentas de licenca desde
que abrangidas por qualquer tipo de Plano Pormenor?

Questdo: De acordo com alinea d) do n° 4 do artigo 4° do RJUE, estdo sujeitas a
comunicagdo prévia as obras de construgdo, de alteragdo ou de ampliagdo em é&rea
abrangida por operacdo de loteamento. E no caso de loteamentos muito antigos, onde
ndo ha parametros urbanisticos definidos, apenas a area do lote, e por vezes um
poligono de implantagdo? Poderd o Municipio definir que nesses casos 0s projetos
devem ser sujeitos a licenciamento? Ou serdo sujeitos a comunicacdo prévia?
Poderemos manter em regulamento municipal uma norma (como temos atualmente) na
qual se prevé que as obras de edificagdo, em &rea abrangida por operagdo de loteamento
aprovado ao abrigo de legislacdo anterior que ndo contenha as especificacdes previstas
no “artigo 77.° do RJUE” ( aqui teriamos de alterar a redacdo) ficam sujeitas ao
procedimento de licenciamento?

R: Uma vez que 0 que carateriza a comunicagao prévia é as regras estarem muito bem
reguladas em prévio instrumento (de planeamento ou outra deciséo, por exemplo licenca
de loteamento) ndo bastara a area ter plano de pormenor, mas tem de ser um plano de
pormenor que defina as regras essenciais da edificacdo (alids, como ja referimos, uma
vez que se deve exigir o grau de mencOes previstos, neste caso, para as unidades de
execucdo). O mesmo vale para loteamentos, pelo que um loteamento antigo que nao
tenha parametros de edificabilidade ndo vale para este efeito. Em ambos o0s casos temos
de estar perante uma situacao de licenca, decorrente diretamente da Lei, pelo que deixa
de ser necessario a norma indicada do Regulamento Municipal (e até é desaconselhado,
porque é uma norma procedimental e pode levantar ddvidas, apesar de ter um intuito
clarificador).

*

PEDIDOS DE INFORMAGAO PREVIA (PIPS)

Questdo: o artigo 17.° n.° 5 do RJUE vem agora determinar que o PIP tem o prazo de
validade de 2 anos, para iniciar as operacdo urbanistica objeto do mesmo. Por seu turno
0 n.° 6 da mesma norma prevé-se que o prazo ainda possa ser dilatado por mais um ano
(desde que se mantenha a situacdo de facto e de direito) para efetuar a apresentacdo dos
pedidos de licenciamento ou de comunicacéo prévia.
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Aparentemente pode haver aqui um lapso, ao exigir-se licenciamento ou comunicagéo
quando ha a prorrogacéo do prazo além dos 2 anos iniciais? Ou sera que efetivamente o
legislador pretende que_findo o prazo inicial, O PIP perde a sua natureza permissiva,
através da isencdo de controlo prévio (consignada no artigo 6., n.° 1 h) passa a ser
sujeito aos procedimentos do artigo 4.°?

R: O legislador inova ao admitir que um PIP “qualificado”, isto é, acompanhado ja do
projeto de arquitetura, possa ter efeitos permissivos. E é essa a situacdo que trata no
artigo 17.°, tendo-se, aparentemente, esquecido que também existem os PIP “normais”,
isto é ndo qualificados. O artigo 17.° tem de ser lido abrangendo as duas situacdes.
Nesta ultima — PIP ndo qualificado — a partir da notificacdo da decisdo (e ndo da
decisdo) favoravel, o interessado tem o prazo de dois anos para apresentar o pedido de
licenga ou para fazer a comunicagdo prévia, prazo que pode ser “renovado” - que ndo €
0 mesmo que prorrogado - por mais um ano (aqui como antes). E isto que esta no atual
n.° 6 (e corresponde ao anterior n.° 4). Neste caso a Unica novidade € que o prazo de
“validade” do PIP deixa de ser 1 ano e passa a ser de dois, podendo ser, como antes,
renovado por mais 1 ano

No caso de um PIP “qualificado”, a operacao fica isenta e, assim, as obras ja se podem
iniciar. Neste caso, fazendo um paralelo com a situacéo anterior, as obras devem iniciar-
se no prazo de 2 anos e devia 0 n.° 6 (anterior n.° 4) ter a solucdo paralela com a
anterior: poder o prazo dos efeitos permissivos do PIP serem renovados por mais um
ano. Por uma questdo de congruéncia, deve ser este 0 entendimento da articulacéo entre
as duas normas, caso contrério, ndo se poderia falar de renovacao de efeitos.

Questao: E a legitimidade para apresentar esse PIP ao abrigo do n.° 2 do art.® 14%?

R: Teremos de esperar pelas Portarias, mas para ja continua igual ao que era: ndo se
altera a legitimidade no PIP. Naturalmente que o interessado tem de adquirir
legitimidade para executar um PIP qualificado (porque ninguém pode construir num
terreno alheio ou num tereno em relacdo ao qual ndo tenha um direito que lhe permita
construir), ainda que ndo haja um procedimento permissivo de competéncia municipal.
E uma questdo exclusivamente privada.

Questao: Se o PIP qualificado, ja estiver aprovado, posso aproveita-lo? Posso ainda
assim optar pela licenca?

R: Como a norma das isencBes ja esta em vigor, se houver um PIP apresentado e
decidido ao abrigo do artigo 14.°, n.° 2 nos termos referidos na nova redacao do artigo
17°, ja fica isenta (ndo se pode pedir licenca nem apresentar comunicagdo prévia). E se
estes procedimentos subsequentes ao PIP ja estiverem em curso, extinguem-se - ver
inclusive o artigo 11.°, n.° 2, alinea c) do RJUE.

Questdo: E a fase de entrega das especialidades no caso do PIP?
R: No caso de PIP de operagdes de loteamento parece que tem de se entregar desde logo
informacdo sobre infraestruturas locais e ligacdo as infraestruturas gerais, pelo que se
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podera retirar que deve entregar os projetos de infraestruturas.

Quanto aos projetos de especialidade e, ndo obstante ainda estarmos a espera da
Portaria, de momento parecem n&o ser exigiveis para instruir o PIP (desde logo a norma
aplicavel as unidades de execucdo ndo os menciona — artigo 17.%, n.° 4).

De todo o modo, nos termos do artigo 17.°, n.° 5 “as operagoes urbanisticas (...) S&0
sempre acompanhadas de declaracdo dos autores e coordenador dos projetos de que
respeita o contetdo, os termos e as condi¢des da informacdo prévia favoravel”, o que
significa que esta obra, para além do projeto de arquitetura tem ainda de ter
obrigatoriamente os projetos de especialidades elaborados por técnicos legalmente
habilitados e com termos de responsabilidade.

Nao decorre desta norma que 0s mesmos tenham de ser entregues na Camara Municipal
podendo, eventualmente, aplicar-se a solucdo paralela prevista no n.° 11 do artigo 6.°
(ndo séo entregues, mas podem ser solicitados em eventuais acdes de fiscalizagdo). A lei
ndo refere, embora o devesse fazer, a necessidade de serem depositados (na Camara
Municipal ou em qualquer outro local).

Questdo: Como fazer a fiscalizacdo sucessiva sem pelo menos dep6sito de projetos de
especialidades ou obras de urbanizacdo em PIP ao abrigo do n.2 do art®14°? Ira ser
alterada a Portaria do elementos instrutorios?

R: Teremos de esperar pela Portaria, mas o ambito da fiscalizacdo ¢ também é mais
limitado (cfr. artigo 93.°, n.° 4). Admitimos que, como Se ndo apreciam nem aprovam
especialidades, também estas ndo serdo qua tale fiscalizadas, apenas uma fiscalizacdo
para averiguar se existem de acordo com o projeto.

Questdo: Se o PIP qualificado permite agora o direito a construcdo para qué a
comunicagéo prévia?

R: se o PIP for qualificado, ndo é comunicacdo prévia, mas isen¢éo (artigo 6.°, n.° 1 h) e
17.°, n.° 2). Mas se, por exemplo, o PIP for relativo a um loteamento com obras de
urbanizacdo, ele podera permitir a realizacdo destas. Mas as obras de edificacdo em
lotes seguirdo as regras procedimentais normais (ou podem ser sujeitas elas mesmas a
PIP qualificado).

Questdo: O artigo 83.° ndo prevé enquadramento para as alteracdes em obra resultantes
de operacgdes urbanisticas precedidas de um PIP qualificado (artigo 14.°n.° 2 e 3) e que
estdo na fase de concretizacdo isentas de controlo prévio. Se o promotor introduzir
alteracbes de implantacdo ou de ampliagdo, ou outros substanciais face ao PIP
apreciado, qual o procedimento a seguir? Como fazer?

R: O artigo 83.° refere-se a alteracdes ao projeto e o PIP foi precedido de projeto, por
isso tem plena aplicacdo. Alias, as proprias alteracGes, mesmo a um loteamento, podem
elas mesmas sujeitas a um PIP (caso em que as questdes de legitimidade do artigo 27.°,
n.° 3 ttém de ser antecipadas para 0 momento do PIP).
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Questdo: Numa situacdo de execucdo de um PIP qualificado que seja executado em
desconformidade com o projeto apreciado, como qualificar as medidas de tutela da
legalidade urbanistica (embargo e contraordenacao)? Sera que em termos do embargo se
podera fundamentar no artigo 102.°n.° 1 b) e 102.°-B n.° 1 ¢)?

R: Quanto ao embargo e outras medidas de tutela da legalidade ndo ha problema, por
haver um controlo prévio no ambito do PIP ou sempre por haver violacdo das normas
legais e regulamentares. Quanto a contraordenacdo aplica-se a alinea b) do n.° 1 do
artigo 98.° porque ha sempre desconformidade com o respetivo projeto (o apresentado e
apreciado em sede de PIP).

*

LICENCIAMENTO

Questdo: o artigo 23.° vem estabelecer novos prazos para o procedimento de
licenciamento, cuja contagem inicia-se com a entrega do pedido. Esta contagem é
efetuada em dias Uteis ou dias de calendario (corridos), sendo que a aliena c) do referido
artigo determina um prazo que ultrapassa 0s seis meses?

Questdo: O deferimento téacito é aplicavel mesmo que o projeto de arquitetura ndo se
encontre ainda aprovado?

Questdo Como € que se articulam este novos prazos com as disposicdes dos n.°s 4 a 6
do artigo 20.°, referente a apresentacdo das especialidades, uma vez que foram
alteradas?

R: Sem prejuizo do que determina o CPA quanto a contagem de prazos (de que 0s
prazos procedimentais se contam em dias Uteis, exceto 0S superiores a seis meses, que
se contam em dias seguidos), o que foi referido na formagdo — e tem sido o
entendimento seguido na pratica - é que os prazos fixados legalmente em meses se
contam em meses de calendario e os prazos em dias, se contam em dias Uteis. SO esta
leitura é adequada a uma aplicacdo consequente da lei. Veja-se, a titulo de exemplo, o
artigo 23.° que tem 3 prazos: 120 dias (grosso modo 4 meses, portanto contado em dias
Gteis), um prazo de 150 dias (grosso modo 5 meses, portanto contado em dias Uteis) e
um prazo de 200 dias (mais de 6 meses, portanto seria contado em dias seguidos). Ora,
isto daria uma solucdo incongruente, de o prazo mais longo se esgotar muito antes do
prazo mais curso.

Sem prejuizo destes novos prazos o legislador ndo adequou o procedimento. No caso do
licenciamento de obras particulares parece ter esquecido que existe um prazo para
apreciacdo do projeto de arquitetura (que € o momento central do procedimento de
licenciamento no &mbito do qual se apreciam as questdes urbanisticas e que, isso, 0 que
envolve verdadeiramente o poder de apreciagdo municipal) — tendo mantido os 30 dias
para a sua aprovacao e regras especiais sobre a sua contabilizacdo (apenas se contam a
partir da ocorréncia de determinados factos).

Isso significa que o projeto de arquitetura continua a ter autonomia funcional,
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procedimental e temporal, tendo de haver um momento em que 0 mesmo se considera
formado, uma vez que nos termos do artigo 111.° “decorrido 0 prazo para a pratica de
qualquer ato especialmente regulado no presente diploma sem que 0 mesmo se mostre
praticado, considera-se tacitamente proferida a pretensdo” e uma vez que o ato de
aprovacdo do projeto de arquitetura €, assim o vem reconhecendo a doutrina e a
jurisprudéncia, uma verdadeiro ato administrativo especialmente regulado no RJUE,
entdo decorrido o prazo de 30 dias sem que a decisdo expressa tenha sido tomada, ha
deferimento técito (isto dara cerca de 70/80 dias desde o inicio do procedimento). Assim
ao prazo do projeto de arquitetura continuam a aplicar-se os prazos do artigo 20.°, n.° 3,
sob pena de deferimento tacito.

A partir desse momento tem o interessado de entregar os projetos de especialidade,
sendo que esses prazos (seis meses e eventualmente mais) ndo sdo contabilizados (pois
sO eles excederiam os 200 dias), pois sdo prazos de “paragem do procedimento” por
falta de impulso do interessado, que lhe sdo imputaveis (sendo que em regra ele
demorard mais de dez dias a entregar os projetos). Depois de os entregar (0 que podera
fazer imediatamente) continuam a correr o prazo restante até aos 200 dias (contados em
dias teis).

Assim, apesar de o legislador se ter apenas preocupado em fixar um prazo para a
decisdo final, isso ndo impede que o projeto de arquitetura ocorra (expressa ou
tacitamente) enxertando-se o prazo do artigo 20.° dentro do prazo mais amplo do artigo
23.°.

Questdo: Relativamente a aplicabilidade pratica do artigo 23.°, na redacdo dada pelo
DL 10/2024, de 8 de janeiro, pergunto: 0s prazos sdo para a "deliberagédo sobre o pedido
de licenciamento", uma proposta de indeferimento encerra a contagem do prazo?

R: Nao: a proposta de indeferimento encerra a contagem do prazo; a audiéncia dos
interessados ndo suspende o prazo de decisdo (artigo 121.° n.° 4 do CPA) pelo que o
prazo para decisao continua a correr.

E se o requerente se pronunciar a proposta de indeferimento, com uma alteracdo ao
projeto de arquitetura, e tiverem de ser novamente consultadas entidades externas?
Sendo que, pode por exemplo o projeto agora ter uma area inferior a inicial e 0s prazos
serem outros.

R: Em primeiro lugar, a audiéncia prévia deve referir-se ao projeto que estd em
apreciacdo, respondendo as questdes suscitadas. Nada exclui, porém, que essa resposta
implique alteracdes relevantes ao projeto que tém de ter nova consulta a entidades
externas e nova apreciacao técnica e mesmo nova audiéncia previa.

Se tal acontecer 0 prazo tem naturalmente de ser ajustado (pelo menos pelo prazo das
consultas). O legislador ndo refere esta hipdtese porque parte do principio que apenas
estara em causa corregdes ao projeto que ndo tenham esta consequéncia.

Se em sede de audiéncia prévia o interessado apresentar um projeto substancialmente
diferente entdo tera de iniciar um novo procedimento.
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Questdo: Ainda nos procedimentos de licenciamento, a fase de audiéncia prévia deve
continuar a ter lugar ap6s a apreciacdo do projeto de arquitetura, uma vez que 0S
Municipios ndo apreciam os projetos de especialidades?

R: A audiéncia prévia tem lugar sempre antes da decisdo sobre o projeto de arquitetura,
quando h& uma proposta de indeferimento ou deferimento parcial. Note-se que ndo ha
motivos de indeferimento que se reportem aos projetos de especialidades.

Questdo: Nao tendo sido alterado o n.° 8 do artigo 20.° do RJUE, que define que os
projetos das especialidades ficam excluidos de apreciacdo prévia desde que instruidos
com as respetivas declaragdes (termos) de responsabilidade (e "salvo quando as
declaracdes sejam formuladas nos termos do n.° 5 do artigo 10.°"), os municipios tém
de confirmar se os projetos entregues reunem as condicfes fixadas, certo? Ou seja,
devem conferir se os ditos projetos estdo acompanhados dos respetivos termos de
responsabilidade e se as declaragdes sdo ou ndo formuladas nos termos do dito n.° 5 do
artigo 10.°, certo? apreciacdo a que refere a alinea ¢) do n.° 9 do artigo 20.° na redacéo
dada pelo DL 10/2024, afigura-se-me ser para continuar

R: Exato

Questdo: E, no contexto do descrito no ponto anterior, 0 que devemos fazer face ao
disposto no n.° 4 do artigo 9.° do Decreto-Lei n.° 101-D/2020, de 7 de dezembro?

R: O legislador obriga a que a entidade licenciadora reconheca que estdo no &mbito das
isencdes previstas nesse artigo. A legislacao especial prevalece sobre a geral.

Questdo: Sem prejuizo da alinea k) do n.° 12 do artigo 9.° do DL 10/2024, nos termos
do n.° 3 do artigo 10.° do RJUE, vai continuar a ser necessario que os técnicos facam
prova de inscricdo valida nas respetivas ordens profissionais, certo? O municipio ndo
pode solicitar k) Declaracdo de capacidade profissional dos técnicos responsaveis
pelos projetos, emitida por qualquer entidade, incluindo ordens profissionais. Como
garantir entdo se o responsavel pelo projeto se encontra em plenitude das suas func¢des
profissionais. Por outro lado, mantém-se em vigor o n.° 3 do art.° 10.° que refere a
obrigacdo de fazer prova da validade de inscricdo em associacdo publica profissional
dos técnicos que subscrevam projetos. O que prevalece? A proibi¢do ou a obrigacéo de
fazer prova?

R: o artigo 9.° n.° 12 determina, de facto, que ndo pode ser exigida, mesmo na Portaria
dos elementos de instrugcdo a entrega da declaracdo de capacidade profissional dos
técnicos responsaveis pelos projetos, emitida por qualquer entidade, incluindo ordens
profissionais. Mas 0s projetos tém de ser elaborados por técnicos habilitados e
consideramos que continua a ser necessario por qualquer forma, tal prova. N&o sendo
aquela declaracdo, pode ser a mera apresentacdo da cédula ou indicacdo dos cddigos de
acesso a referida declaracéo.
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Questdo: No ambito don.° 5 do artigo 11.°do DL 10/2024: quando n&o for de todo
possivel fazer a analise liminar dentro do prazo previsto e a falta de elementos
impossibilite a analise técnica, o que resta entdo fazer? Por exemplo, no caso de
eventuais processos que, a 4 de margo, se encontrem a aguardar analise liminar, ja com
0 prazo ultrapassado.

R: 0 que sem tem entendido quando a lei vem estabelecer novas formas de contagem de
prazos ou novas consequéncias de contagem de prazos aplicaveis imediatamente aos
procedimentos em curso, € que tais prazos apenas se aplicam as fases seguintes. De todo
0 modo, no caso do saneamento, a lei ja determinava que a falta de despacho de
aperfeicoamento fazia presumir que o procedimento estava devidamente instruido.

De modo a evitar “confusdes futura, aconselhamos que todos os procedimentos em
curso sejam devidamente “monitorizados” até a data da entrada em vigor do novo
regime.

Ainda assim, o artigo 11.°, n.° 6 do RJUE ja previa que na falta dos elementos essenciais
do pedido se podia obstar a continuacdo do processo, o que € diferente da falta de
elementos para conhecer cabalmente da viabilizagdo do pedido. Naquela primeira
situacdo s6 se incluem situacdes absolutamente impeditivas (por exemplo a certiddo
apresentada ndo é daquele prédio; o requerente ndo é o proprietario; ndo se consegue
determinar a localizacdo da operagéo urbanistica).

Questdo: Para a comunicacdo prévia mantém-se que, "desde que corretamente
instruida, permite ao interessado proceder imediatamente a realizacdo de determinadas
operacGes urbanisticas ap6s o pagamento das taxas devidas, dispensando a pratica de
quaisquer atos permissivos". Atendendo a condicdo "desde que corretamente instruida”,
o direito de "proceder imediatamente a realizacdo de..." sO6 se aplica depois
da administracdo verificar que a comunicacdo se encontra de facto devidamente
instruida, certo?

Certo: ja era assim e assim vai continuar.

Questado: Ate 4 de margo, exclusive, continuam a emitir-se, como até aqui, alvaras de
licenca de construcdo e alvaras de licenca de utilizacdo, certo?
R: Exato

Questdo: E a Ficha Técnica da Habitacdo, continua a solicitar-se no ambito do n.° 2 do
artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 68/2004 de 25 de margo?

R. Este diploma apenas é revogado no seu artigo 9.° (exibicdo da ficha técnica na
transacdo de imoveis) e ndo no artigo 5.°. Portanto tal documento, continua a ter de ser
entregue.

Questdo: Na eventualidade das novas portarias previstas no DL 10/2024 -
designadamente as portarias relativas aos elementos instrutorios, aos termos de
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responsabilidade e aos modelos de licenga, de resposta & comunicacdo prévia e de atos
(artigo 4.°-A) - ndo serem publicadas atempadamente (até 4 de margo), como devemos
proceder? Devemos assumir entdo que se mantém em vigor a Portaria n.° 113/2015 (e as
demais determinacGes legais e regulamentares aplicaveis), mesmo nos pontos em que
contraria a nova redacéo do RJUE?

R: Aresposta a esta questdo esta no CPA: os regulamentos de execucdo caducam com a
revogacdo das leis que regulamentam (no caso, da revogagdo das normas que
regulamentam), salvo na medida em que sejam compativeis com a lei nova e enquanto
ndo houver regulamentacdo desta. O que nem sempre é facil de determinar. Esperamos
que tal ndo aconteca: € 0 minimo que se pede ao Governo.

Questdo: Havera a possibilidade de o simplex ser alterado e passe novamente a ser
possivel optar pelo regime de licenciamento quando estd em causa uma comunicacao
prévia?

R: O legislador é claro em dizer que ndo pretende essa solucdo: a simplificacdo deve
aproveitar aos particulares, mas também a Administracdo

Questdo: E o que € que vai acontecer nas alteracdes aos loteamentos? N&o ha alteracao
do Alvard?

R: O que se altera € a licenca (as condicdes da licenca) e essas continuam a ter de existir
(teremos de esperar pelos modelos das licengas a que artigo 4.°A do Decreto-Lei n.°
10/2024). Por isso, a alteracdo ao loteamento (isto &, & licenga ou comunicagdo prévia
do loteamento) continua a ter de ser feita. No caso de o loteamento resultar de PIP
“qualificado”, sendo ele que define as condigdes para os lotes, terd de se proceder a
alteracdo a este ato. Os artigos 27.° e 48.° do RJUE terdo de ser aplicados em
conformidade com estas alteracbes. No minimo 0s processos relativos a mesma
operacao inicial terdo de ser apensados.

Questdo: os alvaras que sdo eliminados sdo os de construcdo e utilizagdo e ndo os de
loteamento?

R: Deixa de existir alvara, independentemente da operacdo urbanistica. Portanto,
também deixa de haver alvara de loteamento.

Questdo: E como é que se avalia se hd cumprimento dos parametros urbanisticos de
uma operacdo num loteamento, se ndo existir alvara, ou um documento que sintetize
esses parametros.

R: vai com certeza haver um documento que sintetiza estes pardmetros (teremos de
esperar pelos modelos das licencas (artigo 4.°A do Decreto-Lei n.° 10/2024).

Questdo: a proposito da apreciacdo de projetos, como articular as isen¢fes do RJUE
obras no interior vs 0 RAREFA (Decreto-Lei n.° 95/2019 - Regime de reabilitacdo de
edificios e fracGes autonomas?
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R: este é um regime especial: se manda apreciar 0s projetos eles tém de se apreciados

Questdo: devera ser alterada a Portaria 216-B/2008 referente aos loteamentos?
R: Sim, para prever os parametros de dimensionamento das areas destinadas para
habitacdo publica a custos controlados ou para arrendamento acessivel

Questdo: O RGEU para além de regras sobre o interior das edificacdes tem também
normas relativas ao exterior, nomeadamente sobre os afastamentos, por exemplo artigo
59.°60, 13.°, 75.°, os municipios continuam poder verificar estas situacdes?

R: Obviamente que sim, as revogacdes foram circunscritas.

*

UTILIZACAO DE EDIFICIOS

Questdo: Uma fracdo destinada a servigos (construcdo da década de 90), para a qual é
intencdo executar os trabalhos interiores necessarios para a sua adaptacdo para
habitagcdo, considerando as alteracbes e aditamentos introduzidos pelo DL10/2024
(diploma em anélise na formacao):

a) A alteracdo da PH, para habitacdo, ja ndo carece de autorizacdo do condominio
(art.1422°-B do CC, aditado);
R: certo.

b) As obras interiores estdo isentas de controlo prévio (art.6° 1b) na redacdo em vigor a
1 de janeiro de 2024), obras essas mais simples face as alteracdes ao RGEU (com a
dispensa do “bem-dito” bidé, da banheira que deixa de ser obrigatoria, com as
Kitchenettes e outras formas alternativas as cozinhas, etc);

R: certo, exceto se for um imovel classificados ou em vias de classificagdo (corpo do n.°
1 do artigo 6.9

c) E atentos a simplificacdo nas transacbes de imdveis também introduzidas, estamos
perante uma alteracdo de utilizacao (art.62°-B, aditado ao RJUE), OU uma utiliza¢do de
edificios (fracdes) isentos de controlo prévio urbanistico (art.62°-C, aditado ao RJUE)?
R: Se no titulo urbanistico (licenca ou autorizacdo de utilizacdo, constar que a fracdo
tem uma utilizacdo de servigos € necessario desencadear uma alteracdo de utilizacdo a
que se aplica o artigo 62.°-B: € uma alteracdo de utilizacdo ndo precedida de operagdo
urbanistica sujeita a controlo prévio (n.° 1), com aplicacéo dos artigos 63.° a 65.°, isto €,
uma comunicagdo prévia com prazo

Questdo: A comunicacdo Prévia com Prazo aplica-se a...?

R. a CP com prazo aplica-se a alteracdes de utilizacdo ndo precedidas de operacdo
urbanistica sujeita a controlo previo (artigo 62.°-B) e a determinacdo da primeira
utilizacdo para um edificio ou fracdo ndo precedida de obras sujeitas a controlo prévio
(artigo 62.°-C).
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Nas situacdes em que ndo haja controlo da obra (situacOes de isencéo), por exemplo nas
alteracOes interiores e nas obras de reconstrucdo que podem ter aumento de pisos, pode
haver ndo sé alteracdes de uso, mas alteracdes nas condicdes de utilizagdo (informacoes
constantes do titulo de utilizacdo ja emitido), por exemplo, mudancas de tipologias,
areas das fracdes, etc.. Tudo isso estara sujeito a comunicacdo prévia com prazo.

Nota: a remissdo feita no artigo 62.°-C para a alinea a) do n.° 1 do artigo 6.° é um
manifesto lapso.

Questdo: A partir de 4 de marc¢o, qual o documento que substitui o alvara de utilizagdo?
Nos termos do novo n.° 1 do artigo 74.° do RJUE (conjugado com o n.° 1 do artigo 82.°),
afigura-se que esse documento serd o recibo de pagamento das taxas legalmente
devidas. E relativamente a utilizacdo apds operacdo urbanistica sujeita a controlo prévio
regulada pelo artigo 62.°-A, também sera o dito recibo?

R: os alvaras deixam de existir e 0 pagamento de taxas apenas surge como condicéo de
eficacia da licenca. Ora nas utilizacbes dos edificios ou suas fracdes autbnomas nao
temos licenca, ainda que o artigo 21.° do Decreto-Lei n.° 10/2024 se refira a taxas nestes
Casos.

No caso do artigo 62.°-A ndo ha lugar a pagamento de taxas, mas tem de se comprovar a
entrega dos elementos ai referidos, porque s6 depois pode utilizar o edificio.

Se for uma utilizacdo do edificio a que se aplique os artigos 62.°B e 62.° C, o particular
faz a comunicagdo prévia e se ndo for ordenada a vistoria no prazo indicado pode
comecar a utilizar o edificio, caso contrario sé o podera realizar ap0s a vistoria € 0 que
nela se determinar. Nestes casos, havera lugar ao pagamento de taxas.

Note-se que os edificios continuam a ter de estar sempre associados a uma utilizac&o,
que se encontra na licenca de construcdo (nas situacdes de isencdo) ou € decorrente da
comunicacgdo prévia com prazo (atestando neste caso a utilizacdo, o comprovativo da
comunicagéo efetuada e decurso do prazo).

Questdo: As construcdes ilegais existentes? Se ndo precisam de autorizacdo de
utilizacdo, muitos vado considerar que ndo precisam de legalizar. Consideramos que
eliminar a autorizacdo de utilizacdo é uma ma medida e pode vir a dar origem a muitos
problemas, principalmente com as pessoas que estejam menos informadas e possam vir
a adquirir imoveis /terrenos ilegais

R: De facto, pode haver esta confusdo, mas ndo necessitar de ‘“autorizagdo de
utilizacdo ” néo significa que as obras ilegais ndo necessitam de ser legalizadas nem que
os edificios ndo tenham de estar associados a uma utilizacdo ou a varias, conforme os
casos e que sejam devidamente identificadas. E a transagcdo de prédios urbanos sem
exibicdo de titulos de utilizagdo exige que o agente que realiza o ato de transmisséo do
direito expressamente declare que o edificio pode nédo estar legal, 0 que pode aumentar
0s cursos de transacao e de contexto.

Artigo 19.°
Atos de transmissao de propriedade de prédios urbanos
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Na realizacdo de negdcios juridicos que envolvam a transmissao de propriedade de prédios urbanos, deve
o0 conservador, ajudante ou escriturario, o notario, o advogado ou o solicitador informar que o imdvel
pode néo dispor dos titulos urbanisticos necessarios para a utilizagdo ou construcao.

Questdo: A dispensa de apresentacdo de autorizagdo de utilizagdo nas transagoes ndo
evita a necessidade de legalizar o que nédo estiver legal conforme os notarios tém de
passar a avisar nas escrituras caso ndo exista alvara, certo?

R: nem mais: deixar de ter de se exibir a autorizacdo de utilizacdo, mas tal ndo quer
dizer que, existindo, ndo possa ser exibida; se ndo for exibida, o particular € informado
que o edificio pode estar em situacdo ilegal e incumbir-lhe-a depois, como novo
proprietério, proceder a legalizag&o.

Questdo: Nos termos do 62-A n.° 3 em caso de ph como verificar se ja houve alteracao
dessa fracdo para o uso alterado, ou trata-se de uma questdo em que a camara nédo
aprecia?

R: No caso de PH e de se tratar de uma alteracdo que precisa de consentimento dos
condominos (a lei agora apenas dispensa este consentimento quendo se trata de uma
alteracdo para habitacdo e ndo para outros usos) este consentimento é um pressuposto de
legitimidade que tem de ser entregue com o pedido (da licenca e construgdo ou da
comunicag&o prévia com prazo).

Questdo: A parte relativa a utilizacdo aplica-se a uma é&rea de servico de
autocaravanismo sem edificios?

R: A utilizacdo é de edificios, fracdes autonomas de edificios ou partes de edificios
suscetiveis de utilizacdo independente. As ASA estardo dentro da nocdo de obras de
urbanizacdo e sujeitas aos procedimentos aplicaveis.

Questdo: Na alteracdo de uso comércio para habitagdo, importara tambem aferir a
idoneidade da fragdo para o novo uso? Pode alterar-se um uso para habitacdo sem uma
autorizacdo da cadmara? Uma garagem em habitacdo? Terei que apresentar o titulo
urbanistico a admitir essa alteracéo, certo?

R: A alteracdo ao Cddigo Civil que permite alterar o titulo constitutivo da ph sem
necessidade de autorizacdo dos restantes condominos, ndo isenta, porém, a necessidade
de desencadear o procedimento na cdmara, que € uma comunicagdo prévia com prazo,
no qual se garanta a conformidade da fragdo ao uso (ver o que se refere no n.° 2 do
artigo 1422.B do Cadigo Civil que se refere a “alteracdo da utilizacdo junto da camara
municipal”).

Questdo: como diminuir a inseguranca juridica quando aparenta existir ilegalidade da
edificacdo, mas ndo existe certeza? Sera que vamos ter PIPs dos compradores para
verificar a potencial ilegalidade de algo que néo tem titulo/ alvara de utilizacdo (e sendo
antigo até pode ndo ter processo de construcdo) antes da transacdo? Ou o direito a
informagéo do 110.° do RJUE ou outra figura serd mais indicada?
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R: Havendo duvidas pode utilizar qualquer diligéncia que seja adequada, podendo ser
o0s procedimentos informativos do RJUE ou outros.

Questdo: De acordo com o disposto no n.° 4 do novo artigo 62.°-A "s6 se pode recusar
ou indeferir, exceto...", pode-se indeferir uma "entrega de elementos” ou indeferir a
utilizagdo do edificio? E se ndo se entregam elementos recusa-se 0 qué?

Ma técnica legislativa: o que tem de fazer € ndo aceitar a entrega dos elementos
referidos. Note-se que nesta disposicao o legislador ndo considerou a hipdtese, que ndo
é rara, de o diretor técnico se recusar, no final da obra (sem que tenha podido haver
substituicdo e averbamento) a assinar o termo. Anteriormente esta situacdo era superada
com a realizagdo de vistoria, 0 que ndo estd previsto hoje. Esta situacdo tem de ser
resolvida pelo legislador; se nao for, consideramos legitimo que o particular possa
requerer a realizacdo de vistoria, com regulamentacéo similar a da comunicacao prévia
com prazo. Se a camara se recusar, deve recorrer-se a via judicial adequada.

*

EXECUCAO DE OBRAS/TRABALHOS

Questdo: Tendo o artigo 76° do RJUE sido revogado, existe prazo para executar a obra?
Questdo: As prorrogacOes do prazo para execucdo e ou finalizagdo da obra, sdo
ilimitadas, isso implica que ndo ha limite temporal para a conclusao da Obra?

R: O artigo 76.° foi revogado, porque agora as licencas deixam de ser tituladas por
alvaras. Mas as obras estardo sempre associadas um prazo (como antes, em principio, o
prazo proposto pelo requerente — artigo 58.°), e se a obra ndo for feita dentro desse
prazo (a contar do pagamento das taxas ou, no caso do deferimento tacito, da
notificagdo do deferimento), a licenca caduca (o artigo 71.°, mantém-se em vigor
embora exija um esforco acrescido de interpretacdo na sua aplicacéo porque o legislador
“se esqueceu” de o alterar em conformidade com as alteragdes). O que nao existe €
agora um prazo maximo para a prorrogacdo do prazo para realizar as obras (artigo 58.°,
n. 5), mas isso nao significa que o municipio ndo possa indeferir os pedidos de
prorrogacdo, que tém de ser devidamente fundamentados. Note-se que o artigo 53.°
quanto as obras de urbanizacdo continua a ter limites a prorrogacdo, nos moldes
anteriores.

Questdo: Vai haver um reforco da fiscalizagdo durante e ap6s a obra?

R: N&o houve qualquer refor¢co neste diploma, embora sendo a fiscalizagdo uma
competéncia municipal os servigos se devam organizar para reforcar tal fiscalizacao.
Realce-se, porém, que o legislador limita a fiscalizagdo a questdes de “estrita
legalidade”, afastando apreciagdes de mérito ou de conveniéncia. Veja-se 0 novo n.° do
do artigo 93.°: 2 - A fiscalizacdo administrativa destina-se a assegurar a conformidade
daquelas operacbes com as disposicGes legais e regulamentares aplicaveis,
designadamente para o efeito de prevenir 0s perigos e consequentes riscos que da sua
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realizacdo possam resultar para a salde e seguranca das pessoas, mas incide
exclusivamente sobre o cumprimento de normas juridicas e ndo sobre aspetos
relacionados com a conveniéncia, a oportunidade ou as opcles técnicas das
operac@es urbanisticas.

De todo 0 modo facilita-se agora a contratacdo de empresas privadas pois esta faculdade
deixa de estar dependente de um diploma complementar (n.° 5 do artigo 94.°)

Questdo: Continua a ser obrigatorio o preenchimento do Livro de Obra, em sede de
fiscalizagdo pode ser solicitado o livro de obra?

R: Sim: ver artigo 97.° e contraordenacfes correspetivas. Porém, aparentemente a sua
funcdo fica limitada as relagbes entre privados (dono da obra e empreiteiro, por
exemplo). E que, segundo o n.° 54 do artigo 97.° o livro de obras ndo é um elemento
instrutorio do pedido ou comunicacdo (0 que ndo € novidade), mas, acentua-se, “ndo
deve ser remetido para a camara municipal no final da obra, nem ser sujeito a qualquer
andlise prévia, registo, validacdo ou termo de abertura ou encerramento por entidades
publicas”. O que parece indiciar que a fiscalizacdo ndo pode proceder a registos no livro
de obra (ndo obstante ainda haver disposi¢des em sentido inverso — artigo 90.-A, n.° 3,
ainda que seja anterior), ainda que o possa consultar caso tenha duvidas sobre a
legalidade da operacdo, podendo encaminhar para responsabilidade criminal (artigo
100, n.° 2)

Questdo: Nos termos do n.° 6 do art.° 74.° se a comunicagdo prévia produz efeitos,
independentemente da prestacdo de caucdo, quando ndo for notificado para a sua
prestacdo no prazo de 15 dias como garante o municipio a execu¢do coerciva das
obras de urbanizagéo, caso se justifique?

R: Tem que haver execucéo judicial, nos termos do artigo 183.° do CPA.

*

CONTRAORDENAGOES

Questdo: foi revogada a seguinte norma do 98.°1a) A realizacdo de quaisquer
operacdes urbanisticas sujeitas a prévio licenciamento sem o respectivo alvara de
licenciamento, excepto nos casos previstos nos artigos 81.° e 113.%;

Em processos de contraordenacdo, que estejam em fase de instrucdo, havendo uma
contraordenacdo por violagdo de normas pela realizacdo de operagdes urbanisticas que
deixaram de ser sujeitas a licenciamento, deve o procedimento ser arquivado em virtude
desta alteragéo legislativa?

Sim, em resultado do principio da aplicacdo da legislacdo mais favoravel ao agente

No caso de estarem em causa a realizacdo de operacOes sujeitas a licenciamento, mas
uma vez que passa a nao ser necessario o alvara de licenciamento (mas ndo tendo o
legislador substituido a exigéncia do alvara pela exigéncia de uma "licenga"), deixa de
haver uma contraordenacdo pela falta de licenciamento? Ou seja, isto significa que
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todos os procedimentos em curso para estes casos, também, sdo arquivados? Nos casos
em que estiver em causa a falta de autorizacdo de utilizacao.

Foi alterado o n.° 5 do artigo 4.° 5 - A utilizacdo dos edificios ou suas fracOes
auténomas na sequéncia de realizacdo de operagdo urbanistica sujeita a controlo
prévio ndo carece de qualquer ato permissivo, ficando apenas sujeita ao disposto no
artigo 62.°-A.

0 98.%/1 diz: d) A ocupacdo de edificios ou suas fracbes autbnomas sem autorizagado de
utilizacdo ou em desacordo com o uso fixado no respetivo alvard ou comunicacéo
prévia, salvo se estes ndo tiverem sido emitidos no prazo legal por razdes
exclusivamente imputaveis a cAmara municipal;

Ora, deixa de haver alvara, mas esta norma do 98.° ndo foi adaptada.

R: Aqui parece ser possivel fazer uma adaptacdo da norma, uma vez que cada edificio
ou fracdo continua a ter uma utilizacdo definida, ainda que deixe de haver autorizacdo
de utilizacdo ou alvara. Contudo, convinha que o legislador ajustasse esta formulacédo
aos novos titulos do RJUE, sob pena de a questdo vir a ser, como expectavel, levantada
na jurisprudéncia.

E certo que a utilizagdo tem de estar em conformidade com o uso aprovado, mas como
se passa a exigir essa comprovacao se deixa de ser exigido o ato permissivo?

R. Como visto, na licenga de constru¢cdo ou no comprovativo da apresentacdo da
comunicagao prévia.

Portanto, 0os municipes que estejam a ocupar edificios sem AU deixam de ser obrigados
a diligenciar para obter um "titulo™ que garanta a conformidade com o uso, mas se
estiverem a ocupar em desacordo com 0 uso tém de obter a "autorizag&o". E confuso:
ndo se exige um ato permissivo, ndo se exige alvara, mas ndo podem usar em
desconformidade com... Entdo, se agora 0 que ha é uma "autorizacdo” ndo sera esta,
afinal, um "titulo" ou ndo acaba por ser um ato permissivo se 0 municipe tiver de
regularizar, perante a administracdo, uma situacdo de desconformidade com o uso que
seja detetada em sede de fiscalizacdo?

Deveria ler-se a norma do 98.%/1, al. d) da seguinte forma: a "ocupacéo de edificios em
desacordo com a" utilizag&o...

R: Sim, com base nesta leitura (e se a norma ndo for alterada, entretanto) havera
fundamento para iniciar procedimentos contraordenacionais, mas tudo dependera da
jurisprudéncia que se vier a formar em sede de impugnacdo dos atos que imponham
uma coima com base nesta previsao.

Mas, ndo obstante, e como 0 processo de contraordenacéo € rigoroso quanto aos factos e
quanto as normas mobilizadas, qual o destino dos processos em curso? - arquivam-se
por forca da alteracdo legislativa? Esta alteracéo traduz-se numa uma despenalizacdo da
conduta?

R: Nos casos da alinea 98.°, 1/d) ndo h4a uma despenaliza¢cdo, mas nos casos do artigo
81.%/1/a) que foi totalmente revogada, a questdo ja é distinta, como veremos infra.

R: Tudo o que e referido na presente questdo (e que foi sendo respondido
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parcelarmente) é absolutamente pertinente: o legislador teve uma falta de cuidado
clamorosa (e incompreensivel) ao ndo fazer os ajustamentos referidos.

E certo que se pode fazer uma leitura adaptativa de muitas normas que nio foram e
deviam ter sido alteradas, mas tratando-se de matéria sancionatdria essa leitura esta
fortemente condicionada (por isso 0 nosso entendimento cauteloso quanto ao artigo
98.%,n.° 1, alinea d).

Quanto a revogacdo da alinea a) (em desconformidade com o alvara devia passar a
dizer-se em desconformidade com a licenga, mas na verdade revogou-se integralmente a
norma) deixa sem sancdo a realizacdo de obras ilegais porque deveriam ter sido
precedidas de licenca e ndo o foram. Apesar de esta solu¢do ser no minimo estranha —
porque se manteve a mesma consequéncia no caso de auséncia de comunicagdo prévia,
quando devida — artigo 98.°, n.° 1, r) — a verdade é que nesta caso esta absoluta omissao
ndo deixa qualquer base legal para se imputar uma contraordenacédo. O erro corre pelo
legislador (e pela Administracdo) que, assim, deve rever esta norma necessariamente até
marco.

Questdo: Mantendo-se em vigor o n.° 8 do artigo 20.° que define que os projetos das
especialidades ficam dispensados de apreciacdo prévia desde que instruidos com o0s
respetivos termos de responsabilidade, os municipios terdo, pelo menos, que conferir se
os ditos projetos estdo acompanhados dos devidos termos, certo? E parece que esta
verificacdo liminar ndo estd incluida na apreciagdo a que refere o n.° 9.c) do artigo 20.°
alterado pelo DL 10/2024.

R: Esta interpretacao € correta.

Questdo: E quanto ao uso dos solos alinea j) dos conceitos, exemplo dos stands de
automoveis é agora isenta? podemos regulamentar sobre isto em regulamento?

R: Agora como estas operacdes ndo constam nem do n.° 2 do artigo 4.° (licenga) nem no
n. 4 (comunicacdo prévia) estdo isentas de controlo, mas tém de cumprir as normas
legais e regulamentares aplicaveis. Sim o plano ou regulamento municipal podem
definir as regras para a sua realizacéo.

sk
OUTRAS QUESTOES

Questdo: No artigo 20.° sobre a apreciacdo do projeto de arquitetura e a sua
conformidade com o uso_proposto, como € que se faz essa verificacdo, uma vez que o
interior das edificacbes ndo é apreciado? E s6 ao nivel do enquadramento nos planos
aplicaveis, mas se assim fosse bastaria a previsdo da alinea a) do n.° 1 do artigo 20.°,
sem necessidade de se especificar o uso na alinea g) ?

Questdo: Como € que os servicos fazem a apreciacdo dos projetos de arquitetura
referente ao uso proposto? E o uso que esta admitido no plano ou é o uso articulado com
0 RGEU?
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R: Uma coisa é 0 que o projeto tem de cumprir e outra 0 que é dado a Administracao a
apreciar (aspetos externos). Por isso, esta conformidade com o uso proposto apreciado
pela camara municipal tem essencialmente a ver com regras de planeamento/
loteamentos, incompatibilidades legais, exigéncias de estacionamento, etc. Nao nos
parece alargar-se a questOes interiores, que tém de estar cumpridas, mas ndo séo
apreciadas.

Questdo: O Simplex é aplicavel a legalizacBes? Se for, é aplicavel em que situacdes -
legalizacéo de alteracGes em construgdes em curso ou com processo de obras? Se for
construcdes existentes sem processo de obras, como casas antigas ou feitas de forma
clandestina, é aplicavel? Ou, por outro lado, e é a impressdo que tenho, €
maioritariamente aplicivel a projetos para construcdes novas?

R: Na auséncia de procedimentos especificos de legalizacdo, que continuam a ser
admitidos e vistos com bons olhos pelo legislador, pode aplicar-se “por proxy” o
procedimento de licenciamento. Contudo, nestes casos, como 0 procedimento de
legalizacdo nédo esta especificamente regulado no RJUE, ndo se aplica a consequéncia
do deferimento téacito.

Questdo: De acordo com o DL 10/2024 ndo podemos solicitar “copias de documentos
na posse da camara". Aplica-se a todo o tipo de documentos?

R. Sim. Se estdo na Camara, para qué solicita-los. E até uma questdo de bom senso e de
colaboragéo da Administragédo com os particulares.

Questdo: A apreciacdo liminar passou a 15 dias para todos os procedimentos, todavia o
n.° 2 alinea c) refere que € proferido despacho de extin¢do do procedimento, caso esteja
isento ou sujeito a comunicagao prévia. Significa que ndo had saneamento liminar das
comunicacdes prévias? Como articular com o previsto no artigo 35.%, n.° 7. O prazo de
resposta mantém-se nos 15 dias uteis, 0 que suspende € a contagem de prazo global de
apreciacdo ao 11.° dia. Poderemos rejeitar liminarmente se ndo houver resposta em 15
dias uteis. Ha possibilidade de requerem prorrogacdo de prazo de resposta? Com efeitos
suspensivos no prazo global? Se ndo houver resposta a totalidade dos elementos
solicitados, avanca para apreciacdo técnica ou mantém a suspensao?

R: Sim, a comunicac¢do prévia tem saneamento (artigo 35.%, n.° 7) e pode, naturalmente,
haver rejeicao liminar. Ndo nos opomos a que haja prorrogacao do prazo para entrega
de elementos, mas nesse caso ndo correra o prazo global previsto no artigo 23.°. Se 0s
elementos ndo forem entregues na totalidade e no prazo prorrogado, pode ainda haver
rejeicdo liminar,

Questdo: Art.° 59.°: Nao havendo a mengéo que consta do n.° 7 do artigo 56.° (Em caso
de execucdo por fases, o alvard ou titulo exigido a empresa construtora refere-se a
cada uma das fases e ndo ao conjunto de todas elas), que se aplica exclusivamente a
execucao por fases das obras de urbanizacdo em loteamento, a mesma ndo é extensivel a
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execucdo por fases das obras de edificacdo, devendo a classe do empreiteiro cobrir o
valor total da obra. Confirma-se, ou deveremos fazer a analogia?
R: Sim, é legitima a analogia

Questdo: Art.° 62.°: Havendo condi¢des a serem verificadas previamente a utilizagdo
dos imdveis, nomeadamente a obtencdo de licencas de dominio hidrico, a cedéncia para
dominio publico de passeios, 0 emparcelamento de prédios, etc, em que fase se
verificam os mesmos, se deixa de haver controlo prévio a utilizacdo do imovel?

R. Deixa de haver tanto alvaras, como autorizacdo de utilizacdo, pelo que se torna
dificil controlar essas condicdes. O ideal é tentar que aquelas condigcdes estejam
cumpridas antes da emissé@o da licenga. Em qualquer caso, no artigo 62.°-A tem de se
entregar termo de responsabilidade em conforme a obra foi concluida de acordo com o
projeto aprovado, pelo que as condi¢bes devem estar verificadas nessa altura. Nesse
caso, se se verificar que ndo estdo cumpridas as condicOes reagir-se-& com medidas de
tutela da legalidade (cessacdo da utilizagdo) e contraordenacGes, uma vez que O
particular ndo estara a fazer uma utilizacdo legitima do imovel.

Questdo: Art.° 68.° nulidades: deixando de haver autorizacbes de utilizagdo, nao
havendo mencdo as comunicagdes previas, estas ndo estdo abrangidas pelo regime da
nulidade. Confirma-se?

R: Certo

Questdo: Art.° 71.° Caducidade: Como se articula este regime com as novas disposi¢oes
quanto a eficicia dos processos, contagem dos prazos de obra e possibilidade de
prorrogacdo de licengas?

Tem de ser feita a articulagdo caso a caso (que devia ter sido feita pelo legislador): N.° 1
alinea a) ajustamento necessario; n.° 1, alinea b) ajustamento necessario; n.° 1, alinea c)
— caem as caducidades relativas as obras de edificacdo porque a prorrogacdo de prazo
parece nao ter limites; n.° 2 — ajustamento necessario; n.° 3 e 4 (mantém-se).

Questdo: Art.° 73.° Desaparece a referéncia a revogacdo de autorizacbes. E para 0s
titulos de autorizacéo de utilizagéo ja emitidos?
R: Mantém-se, se ainda estiver em tempo de revogar

Questdo: Se as obras sujeitas a comunicacdo prévia sé se podem iniciar com 0
pagamento das taxas — vide n.° 2 do artigo 80.° e n.° 2 do artigo 34.°, como se articula
com o artigo 74.°?

R: Consideramos ser ilegitimo iniciar a obra sem pagar as taxas

Questdo: Na fase de saneamento e apreciacdo liminar, o prazo para a Camara
Municipal efetuar o saneamento deixa de ser de 8 dias, porquanto o n.° 2 foi alterado,
deixando de referir qualquer prazo. Na minha leitura da norma o prazo passa a ser de
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15 dias por for¢a do n.° 5 certo?
R. Certo

Questdo: De acordo com o regime ainda em vigor o particular dispde do prazo de 1
ano para requerer a emissdo do alvara do proceder ao pagamento das taxas (artigo 76.°).
Considerando que deixa de existir um prazo para a emissdo do alvard e pagamento das
taxas e que o titulo da licenca é o recibo do pagamento das taxas qual o prazo
estabelecido para o particular pagar as taxas? Esse prazo pode ser conjugado com o
regime das caducidades, continuando a ser de um ano, sob pena de caducidade da
licenca? E, ainda em relacdo a este assunto poderdo os regulamentos municipais
estabelecer esse prazo, como sucede nas comunicagdes prévias?

R: Consideramos legitima esta leitura (uma vez que consideramos que tem de haver um
prazo fixado para pagamento de taxas, sob pena de este diploma ser inexequivel), em
articulacdo com o artigo das caducidades (ainda que este necessite de claros ajustes, o
que é um dever do legislador).

*
TAXAS E REGULAMENTOS

Questdo: Tendo em conta o prazo definido no art® 24.° para a publicacdo dos
regulamentos e que 0 mesmo é muito curto, ainda assim é necessario cumprir com todas
as fases da alteracdo do regulamento atualmente em vigor, ou face a urgéncia podem ser
ultrapassadas algumas das fases?

R: Naturalmente que tem de se cumprir todos os tramites legais. O prazo é
manifestamente curto pelo que aqui, como tem feito no planeamento, o prazo devia ser
prorrogado pelo legislador.

Questdo: Como € que as camara municipais vao calcular as taxas sem terem concluido
(ou, no limite, terem sequer iniciado) a apreciacéo do projeto?

R: Pode haver liquidacdo de taxas administrativas no inicio do procedimento e das
demais aquando da emissdo da licenca (artigo 117.%, n.° 1). No caso dos deferimentos
tacitos, ele tem na mesma que pagar voluntariamente ou por execucéo fiscal.

Note-se que se parece eliminar o poder regulamentar dos municipios no que concerne a
indicacdo da instituicdo e o nimero da conta bancaria onde é possivel efetuar o deposito
dos montantes das taxas devidas e a identificacdo do 6rgdo a ordem do qual deve ser
efetuado o pagamento. O pagamento das taxas passa a ocorrer por meios eletronicos
através da emissdo de documento Unico de cobranga, com recurso & Plataforma de
Pagamentos da Administracdo Publica, mas no futuro prevé-se que esta faculdade passe
a estar integrada na Plataforma Eletrénica dos Procedimentos Urbanisticos.

Questdo: Art.° 102.° Como se articula este artigo com as restri¢des a criacdo de normas
procedimentais e a definicdo de elementos instrutdrios especificos em regulamentos
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municipais?

R: E o proprio RJUE a admitir esta possibilidade. Atengéo ao artigo 102.°-A, n.° 7 para as
legalizagdes “Os municipios aprovam os regulamentos necessarios para concretizar e executar
0 disposto no presente artigo devendo, designadamente, concretizar os procedimentos em
funcao das operacdes urbanisticas”

Questdo: Os regulamentos municipais podem continuar a estabelecer procedimentos e
elementos instrutorios, em procedimentos ndo previstos no RJUE (por exemplo nos
casos do destaque e da propriedade horizontal).

R: Sim, nos casos ndo previstos ou especialmente regulados, isso é possivel.

Questdo: O n.° 7 do artigo 3.° prevé que "O Diario da Republica, através do seu portal
ou, quando exista, através de sistema de informacdo de legislacdo tematica,
disponibiliza, de forma sistematizada e por municipio, os regulamentos urbanisticos
aprovados ao abrigo do presente artigo." No caso do Municipio o0 RMUE integra o
Caodigo Regulamentar, pelo se questiona se 0 RMUE pode continuar a integrar o Codigo
Regulamentar ou tera de ser "autonomo™ para disponibiliza¢do no Diario da Republica.
R: Pode disponibilizar todo o Codigo, ndo vemos obstaculo.

Questdo: As comunicagdes prévias com prazo estdo sujeitas a pagamento de taxas?
R: Sim. Artigo 34.,n.° 2

Questdo: Quando a decisdo do PIP seja proferida nos termos dos n.%s 2 e 3 do artigo
14.° e contenha as mengdes referidas nas alineas a) a f) do n.° 2 do artigo 14.°, ou
respeite a area sujeita a plano de pormenor ou a operacao de loteamento, a informacéo
prévia favoravel tem por efeito a isencdo do controlo prévio da operacdo urbanistica em
causa: como cobrar taxas neste caso, uma vez que podem ser operagdes urbanisticas
sujeitas a TRIU e compensacao urbanistica?

R: Os Municipios terdo de antecipar as taxas (relativas a operagédo urbanistica a realizar)
para 0 momento de submissao e de deferimento do PIP

*

RJUE, SIMPLEX E ATIVIDADES ECONOMICAS

Questdo: De acordo com o previsto no n.° 4 do artigo 18.° do Sistema da Industria
Responsavel, publicado pelo Decreto Lei n.° 169/2012, de 1 de agosto, alterado e
republicado pelo Decreto-Lei n.° 73/2015 de 11 de maio, o procedimento para a
obtencdo da declaracdo de compatibilidade referida no nimero 3 do mesmo artigo, rege-
se, com as necessarias adaptacdes, pelo regime procedimental aplicavel a autorizacdo de
utilizacdo de edificios as suas fracGes constante do RJUE, sendo tal declaracdo, quando
favoravel, inscrita, por simples averbamento, no titulo de autorizacdo de utilizacdo ja
existente. Tendo em conta as alteracOes legislativas trazidas pelo Decreto-lei n.°
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10/2024, de 8 de janeiro, nos seus artigos, alinea e) do artigo 1.° e no artigo 62.°-A, que
eliminam a autorizacdo de utilizacdo, qual o procedimento que devera ser seguido?

R: O legislador ndo fez uma correspondente alteracdo de toda a legislacdo dispersa
relativamente a atividades (inddstria, empreendimentos turisticos, etc.) em que o titulo
de abertura ou funcionamento estava alinhado com a autorizacdo de utilizacdo. A
eliminacdo desta vai ter de ser objeto de interpretacdo devida que ndo conseguimos
antecipar no ambito destas respostas, limitadas estritamente ao RJUE e ndo a sua
articulacdo dom tais regimes. Antecipamos algumas dificuldades nesta articulacéo.

Questdo: De acordo com o n.° 4 do artigo 5° do Decreto-Lei 267/2002, de 26 de
novembro, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.° 217/2012 de 9 de outubro, o
alvara de autorizacdo de utilizacdo, a que se refere o n.° 3 do artigo 74.° do RJUE,
emitido no ambito do procedimento de controlo prévio e nos termos do artigo 62.° e
seguintes do mesmo regime, constitui titulo bastante de exploracéo das instalacGes de,
armazenamento de produtos de petréleo, postos de abastecimento de combustiveis ndo
localizados nas redes viarias regional e nacional, redes de distribuicdo, objeto do
Decreto-Lei n.° 125/97, de 23 de maio, quando associadas a reservatdrios de GPL com
capacidade global inferior a 50 m3.Tendo em conta as alteragcdes legislativas trazidas
pelo Decreto-lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, nos seus artigos, alinea e) do artigo 1.° e
no artigo 62.°-A, que eliminam a autorizacdo de utilizacdo, qual o procedimento que
deverd ser seguido ?

R: Ver resposta anterior.

Questdo: Nos termos do Regime Juridico dos empreendimentos Turisticos, refere o
artigo 23.°, n.° 2 que “2 - Aplica-se a edificacdo de empreendimentos turisticos o
procedimento de comunicacdo prévia com prazo previsto no artigo 23.°-A ou, quando
aplicavel, a comunicacdo prévia nos termos do regime juridico da urbanizagédo e
edificacdo, podendo, em qualquer caso, o promotor optar pelo procedimento de
licenciamento”. Pode continuar a haver esta op¢ao?

R: A primeira leitura seria a de que, ndo havendo opc¢ao no RJUE pelo licenciamento,
ndo poderia igualmente valer no ambito do RJET. Contudo, como é o préprio RJET a
prever esta hipdtese (e ndo apenas por remissdo para o RJUE) é possivel ainda a op¢édo
pelo licenciamento.

I
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT)

Questao: E possivel promover uma alteragio/revisdo a um PDM ja revisto e adequado
as novas classificacdes e qualificacbes de solos (revisdo publicada em outubro de 2023),
por aplicacdo da norma do art.10°-A, aditada pelo DL10/2024 a “Lei de Bases dos
Solos™? Considerando que foi (mais uma vez) prorrogado o prazo para os municipios
adequarem os planos!
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R: Esta norma, como decorre da sua letra, apenas pode ser aproveita por planos que
ainda ndo cumpriram a obrigacdo de se adequarem a “nova” classificagdo dos solos (o
n.° 1 determina que para este artigo ser mobilizado em de se tratar de areas que ainda
estejam classificadas como urbanizaveis (PDMs de 1.2 geracdo) ou urbano com
urbanizacao programada (rectius, dependentes de programacao — PDMs de 2.2 geracéo).
Para os PDMs que ja foram revistos/alterados a luz dos novos critérios de classificacdo
pode é fazer-se uma reclassificacdo ao abrigo dos artigos 72.°-A ou 72.°- B, consoante
0S Casos.

Questdo: No processo de revisao do PDM do Funddo, a manutencdo dos espacos
urbanizaveis em solo urbano ndo foi possivel em muitas areas do concelho, por
aplicacdo da redacdo do art.72° do RJIGT, mais exigente que a versdo ora em vigor com
a alteracdo introduzida pelo DL10/2024. E os Municipios que ja fizeram a discussédo
publica? Vamos voltar atras e rever a proposta toda?

R: Aplicacéo destas alteragdes aos procedimentos em curso significa poder manter com
essa justificacdo, mesmo que tenha passado a discussdo publica (desde que obviamente,
ndo haja uma alteracdo substancial a versdo anterior sujeita a discussdo publica).
Entendemos é que as situacBes atualmente previstas no do artigo 10.°-A da Lei n.°
31/2014 j& permitiam antes, mesmo sem esta previsdo, que o solo fosse classificado
como urbano

Questdo: O art.72°-A n.° 1 a), aditado pelo DL10/2024 ao RJIGT, pressupde que o solo
a reclassificar esteja em Espacos de Atividades Industriais (solo rastico destinado a
essas atividades)? R: N&o: pressupde que se pretenda qualifica-lo (destina-lo) como
area de atividades econdmicas, independentemente da categoria de rustico em que esteja
localizado)

Pois foram algumas as situacdes em que, ndo sendo possivel a reclassificacdo do solo
em urbano, ficaram com qualificacdo adequada aos usos industriais, armazenagem, etc,
em solo rustico (contempladas no plano de financiamento do processo de revisdao do
PDM). R: Nao se entende o afirmado: julga-se que se pretende dizer que ndo foi
possivel classifica-lo como urbano, tendo ficado no solo rustico (ja com a previséo de
serem reclassificados). E que se se trata de areas ainda ndo infraestruturadas, mas cuja
execucdo ficou assegurada (no programa de execucdo e plano de financiamento do
PDM) deviam ter ficado no solo urbano, com prazos de execucdo associados

Algumas dessas zonas industriais em solo rustico, sem presenca de quaisquer serviddes
ou restricdes de utilidade publica, seriam de maior valia para o desenvolvimento
econémico e social do concelho se reclassificados para solo urbano, Espacos de
Atividades Econdmicas, face aos usos complementares admissiveis (hotelaria, servigos,
comercio, habitacdo), sem os constrangimentos/condicdes do art.16° do Decreto
Regulamentar 15/2015 (que s6 admite como compativeis com o solo rdstico 0s usos que
estejam diretamente ligados as utilizagbes agricolas, pecuarias, aquicolas, piscicolas,
florestais ou de exploracdo de recursos energéticos ou geoldgicos). R: Nédo entendemos
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a solucdo deste plano: se logo no PDM ficou programado (execucao prevista, associada
a tempos e financiamento) podia ter ficado no solo urbano (cfr. artigo 7.°. n.° 3, alinea
C), segunda parte).

Seré possivel, neste ambito, a reclassificacdo destas zonas para solo urbano, atendendo a
que a revisdo do PDM do Fundao é recente (publicada em outubro de 2023)? R: O
artigo 72.°-A permite esta reclassificacdo independentemente do tempo decorrido da
revisdo e permite um reclassificagdo simplificada™ associada a um prazo de execucao de
5 anos + 5 anos (no final, se ndo for executada esta previsdo ha uma reversdo daquele
solo ao solo rustico. Esta norma é duvidosa, pois permite alterar um plano fora de um
procedimento de planeamento)

*

REGIME TRANSITORIO (ARTIGO 23.° DO DECRETO-LEI N.° 10/2024

Questdo: Para as obras que estdo neste momento em execucdo, instruidas conforme a
Lei anterior, com licencas de construcdo, ha algum um regime transitorio?

Questdo: Essas obras que ficardo concluidas este ano, prescindem de solicitar licenca
de utilizagdo, pode-se proceder de acordo com a atual Legislacéo?

R: Se as obras ja estdo em execucdo, o procedimento relativo a obra ja terminou.
Porém, o procedimento subsequente relativo a utilizacdo do edificio ja& seguird o
previsto na nova lei. Pode é aplicar-se-lhe a possibilidade de novas prorrogacées
(conforme visto supra).

Questdo: Os procedimentos que entraram como licenciamento, que ainda ndo foram
analisados, e que atualmente deveriam ser comunicacdo prévia, devem continuar a
tramitar como licenciamento?

R: uma vez que as o artigo 23.° do Decreto-Lei n.° 10/2024 determina a aplicagéo das
alteracdes deste diploma aos procedimentos em curso, 0 procedimento deve ser extinto
nos termos do artigo 11.°, n.° 2, alinea c).

Questdo: Como devem ser tratados os processos que entraram como licenciamento,
mas que ainda ndo foram objeto de analise, e que agora se verifica que se enquadram
nas comunicacgdes prévias?

Deve ir pela extin¢do do procedimento de licenciamento nos termos do artigo 11.°, n.° 2,
alinea c).

Questdo: no caso das autorizacbes a nova lei apenas € aplicavel a novos
procedimentos? Imaginando que em 2023 foi entregue os procedimentos, as obras
concluem em 2024, este processo ja € possivel ter esta isencdo de autorizagao?

R: Sim. Neste caso, ndo ha um procedimento em curso (autorizacdo de utilizacdo). O
que estd em curso € a obra. No final da obra, ja em 2024, aplica-se 0 novo regime
(isencéo)
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Questdo: E indicado no art.° 23.° que o presente DL se aplica aos procedimentos
iniciados antes da sua entrada em vigor e que se encontrem pendentes.

No caso dos pedidos de licenciamento ja deferidos, mas que ainda ndo tenha sido
solicitada a emissao do alvara de licenga de construcdo, as presentes alteracdes aplicam-
se ndo havendo alvara de licenca de construcéo?

R: Numa resposta imediata pareceria que ndo se poderiam emitir alvards, mas como as
licencas e comunicac@es préevias ndo terdo o formato que Ihe serd dado pelas Portarias
(que instituirdo formularios a este propdsito), consideramos que neste caso, sendo meros
atos de execucdo, podem e devem ser emitidos alvaras.

Questdo: Relativamente a revogacdo imediata de alguns artigos do RGEU, que
correspondem a parametros de dimensionamento de elementos da construgdo, ndo
estando definidos em mais nenhum Decreto, deixa de haver qualquer critério de
dimensionamento? Até haver uma nova Lei aplicam-se as regras anteriores (regra do
bom senso)?

R: Nota que, por forca da alinea ¢) do artigo 26.° do Decreto-Lei n.° 10/2024. desde 1
de janeiro de 2024 estdo em vigor as alteracfes ao RGEU [isto €, os artigos alterados
(artigo 5.° do DL 10/2024) e os revogados (artigo 24.°, alinea a) do mesmo diploma].
Nos casos em que normas hajam sido revogadas (dimensdes de corredores e escadas,
etc.) aplicar-se-d0 outras regras técnicas em vigor (p. exemplo acessibilidades e
segurancga contra incéndios) e, nos termos do artigo 25.°, n.° 2 DL 10/2024, outras regras
de ordem técnica consideradas adequadas pelas ordens profissionais competentes.

Questdo: O que fazer com os procedimentos de alteracdo de autorizacdo de utilizacao
em curso?

R: Em principio deve extinguir-se o procedimento, no caso do artigo 62.°-A ou
convolar-se numa comunicacgéo prévia com prazo (artigos 62.°- B e C). Em especial nos
casos do artigo 62.°A tudo depende da fase do procedimento.

Questdo: No ambito dos procedimentos de legalizacdo, nos termos do artigo 102.° A do
RJUE, o regulamento municipal prevé um procedimento para este tipo de situacfes que
termina com a emissdo de um alvara de autorizacdo de utilizacdo. Considerando que
com a entrada em vigor do DL 10/2024 deixa de existir autorizacdo de utilizacéo,
questiona-se que titulo podera ser emitido no ambito dos procedimentos de legalizagéo.
R: Pode ser emitido alvara, porque ndo é um procedimento regulado no RJUE e, em
geral, o alvara € um ato de execucdo tipico da Administracéo.
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QUESTOES NOTARIAIS E REGISTAIS

Questdo: Quando exibido ficha técnica ou licenca de utilizagdo, devemos
mencionar na mesma que foram informados os outorgantes nos termos do novo
decreto?
R: Se for exibido (nada impede que seja), ndo tem de fazer a mencdo, até porque a lei
diz que a informagao ¢ a de que o “imovel pode nao dispor”, se dispuser ndo precisa de
informar.

Questdo: Nos outros negocios juridicos em que era exigivel a licenca de utilizacéo,
tais como o arrendamento, aplica-se a inexigibilidade?

R: O legislador apenas se refere a transmissdo da propriedade e ndo a outros atos ou
negocios juridicos, logo ndo se dispensa nos casos de arrendamento a apresentacdo de
documentos (o que faz sentido porque se vai fazer uma utilizacdo imediata do imovel
para um fim determinado, 0 que ndo € necessariamente 0 caso da aquisicdo da
propriedade). O que tem de se ter em conta € que vai deixar de existir
licenca/autorizacdo de utilizacdo pelo que o que tera de ser exibido nestes casos sera o
titulo que substitui aquele alvara — artigo 21.° do DL 10/2024 refere o pagamento de
taxas (veremos o formulério) que, naturalmente, se referirdo a um procedimento previo
que atesta a utilizacdo do edificio:

a) no caso de isencdo, em principio ndo se pagam taxas, mas & necessario, depois da
licenca ou CP de construcdo, apresentar os elementos do artigo 62.°-A, para poder
utilizar — e por isso arrendar. Assim, tera de se submeter o comprovativo de entrega
destes elementos a CM.

b) no caso de comunicagao prévia com prazo - vais ter taxa, mas so se pode usar depois
de decorrido o prazo (20 dias ou 0 prazo que venha a resultar se houver vistoria). Nao
dizer nada € uma ndo oposicao a CP e passado o prazo habilita-se o particular a utilizar
e, por isso, a arrendar.

Artigo 5.° do DL 106/2006
Licenga de utilizacéo

1 - SO podem ser objecto de arrendamento urbano os edificios ou suas fracgdes cuja aptidao
para o fim pretendido pelo contrato seja atestada pela licenga de utilizagéo.

2 - O disposto no nimero anterior ndo se aplica quando a construgdo do edificio seja anterior a
entrada em vigor do Regulamento Geral das EdificacGes Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei
38382, de 7 de Agosto de 1951, caso em que deve ser anexado ao contrato documento auténtico
gue demonstre a data de construcao.

3 - Quando as partes aleguem urgéncia na celebracdo do contrato, a licenca referida no n.° 1
pode ser substituida por documento comprovativo de a mesma ter sido requerida com a
antecedéncia minima prevista na lei.

Nota: Poder-se-a4 continuar a utilizar a certiddo de preexisténcia, titulos anteriormente
emitidos ou 0s novos titulos.
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Questdo: Nos reconhecimentos de assinatura dos contratos promessa de compra e
venda previstos no artigo 410 do Cadigo Civil continua a exigir-se a exibicdo da
licenca de utilizac@o? Este artigo néo foi alterado pelo Decreto-Lei 10/2024.

R: Se para o contrato definitivo ndo se exige (seja licenca de utilizacéo, seja, em certos
casos, a licenca de construcdo, porque o DL 281/99), seria estranho que fosse
obrigatdrio para o contrato promessa — as normas estavam articuladas e deixaram de o
estar.

Artigo 410.°

(Regime aplicavel)
1 - A convencéo pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato sdo aplicaveis as
disposi¢oes legais relativas ao contrato prometido, exceptuadas as relativas a forma e as que,
por sua raz&o de ser, ndo se devam considerar extensivas ao contrato-promessa.
2 - Porém, a promessa respeitante a celebracdo de contrato para o qual a lei exija documento,
quer auténtico, quer particular, sé vale se constar de documento assinado pela parte que se
vincula ou por ambas, consoante o contrato-promessa seja unilateral ou bilateral.
3 - No caso de promessa respeitante a celebracdo de contrato oneroso de transmissao ou
constituicdo de direito real sobre edificio, ou fraccdo autonoma dele, j& construido, em
construcdo ou a construir, o documento referido no ndmero anterior deve conter o
reconhecimento presencial das assinaturas do promitente ou promitentes e a certificacdo, pela
entidade que realiza aquele reconhecimento, da existéncia da respetiva licenga de utilizacao ou
de construcdo; contudo, o contraente que promete transmitir ou constituir o direito s6 pode
invocar a omissdo destes requisitos quando a mesma tenha sido culposamente causada pela
outra parte.

Questdo: O regime da simplificacdo do DL, aplica-se a realizacdo de negocios
juridicos que envolvam a transmissao, ou pode aplicar-se por maioria de razdo aos
atos de justificagcéo notarial?

R: De acordo com a jurisprudéncia, “A exigéncia de prova da licenca de utilizacao,
feita no art. 1°, n°® 1 do Dec-Lei n.° 281/99, de 26/07, € aplicavel a todos os tipos de
escrituras de justificagdo notarial, previstas no art. 116° n° 1 do CRP.”, ndo relevando
a natureza de aquisi¢do originaria da usucapido. Contudo, decorrente esta exigéncia
“por extensdo” de um diploma agora revogado, naturalmente deixar-se-a4 de aplicar
igualmente as situacdes de justificacdo notarial.

Questdo: Posso continuar a pedir a exibicdo dos documentos e atestar de que o
alvara é para o prédio objeto e ainda assim tenho de fazer a adverténcia?

R: Néo pode exigir a exibi¢do. Se for exibido ndo tera de fazer a mencao; apenas se nao
for exibida.

Questdo: O que é e como se prova a Comunicacdo Prévia prevista no art.° 4°
RJUE? Designadamente para efeitos do art.° 49° n.° 1 RJUE.

R: Vai ser publicada a portaria com os modelos da “resposta a comunicagdo prévia”.
Neste artigo apenas se alterou a referéncia ao alvara; a mera comunicagdo previa
continua a ser titulada — como o era antes - pelo comprovativo de apresentacdo da
comunicacdo (e do pagamento das taxas)
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Questdo: O que € operacgdo urbanistica sujeita a controlo prévio? Designadamente
para efeitos de alteracdo de utilizacdo — art.® 62°B RJUE - alteracdo de
propriedade horizontal.

R: Para efeitos do artigo 62.°-B € aquela que ndo foi precedida de obras com projeto
(licenca ou comunicagdo prévia), porque, se tiver tido, € neste projeto que se deve
identificar a utilizacdo a que o edificio ou a fracdo se vai destinar.

Nas situacOes em que ndo haja controlo da obra (situacdes de isencdo), por exemplo nas
alteracdes interiores e nas obras de reconstrucdo que podem ter aumento de pisos, pode
haver ndo sé alteracGes de uso, mas alteracdes nas condi¢des de utilizagdo (informacdes
constantes do titulo de utilizacdo ja emitido), por exemplo, mudancas de tipologias,
areas das fragdes, etc.. Tudo isso estara sujeito a comunicagao prévia com prazo.

Questdo: Como vamos conseguir dar seguranca juridica ao adquirente na
transmissdo do imovel em como este ndo € passivel de ser ilegal e vir a ser
demolido?

R: Precisamente ao fazer a mencgédo a que se refere o artigo 19.° do Decreto-Lei n.°
10/2024, complementado por outras vias de mercado (due diligences, seguros de risco,
etc.).

Questdo: Nas escrituras em que nos seja apresentada licenca Camararia
necessitamos fazer constar da escritura a "informacao’ do artigo 19°, de que o
imével poderd ndo estar devidamente licenciado? Penso que isso vai criar
desconforto no comprador nomeadamente em compradores estrangeiros, que
atualmente sdo muitos. E ndo me parece que seja esse 0 espirito da lei, mas sim
apenas de acautelar as situacdes em que nao existe licenciamento ou o que existe é
insuficiente ou duvidoso.

R: O espirito da lei é precisamente facilitar o trafego juridico, com salvaguarda do
conhecimento do adquirente. A mencao serve, justamente, para que quem vai comprar
saiba que pode estar a comprar algo ilegal e, se ndo tiver feito antes, possa, ao ser
alertado, averiguar se o edificio ou fracdo sdo ou ndo legais.

Questdo: Se o imdvel a transmitir tiver LU e Ficha Téc. e as mesmas forem
exibidas, faz sentido informar os interessados do teor do artigo 19° do D. Lei
10/20247?

R: Da nossa perspetiva, ndo faz sentido (embora seja verdade que muitos edificios que
tém autorizacdo de utilizacdo podem ter ilegalidades (obras ou ampliacdes feitas em
momento anterior).

Questdo: Ja ndo sendo exigivel a licenca de utilizacdo e ficha técnica, faz sentido
gue a informacéo feita aos outorgantes de que "o imével pode nédo dispor dos
titulos urbanisticos necessarios para a utilizagcdo ou construcao de prédio urbano*
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seja apenas feita a partir de 4 de margo?

R: Um vez que “A eliminacdo da obrigacdo de apresentacdo da autorizacdo de
utilizacdo e da ficha técnica de habitacdo nos atos de transmissdo da propriedade de
prédios urbanos entra em vigor a 1 de janeiro de 2024” [alinea f) do artigo 26.°], - que,
no fundo, € o que decorre do artigo 19.° do Decreto-Lei n.° 10/2024 (embora quanto a
este artigo e quando a revogacdo do Decreto-lei n.° 281/99 e do artigo 9.° do Decreto-lei
68/2004 nada se diga quando a entrada em vigor, o0 que parece indicar que a sua eficacia
apenas ocorre em 4 de margo), seria incongruente que se pudesse ja transmitir a
propriedade do imoével sem aqueles documento sem que se fizesse a mengéo a que se
refere o artigo 19.°. A Unica interpretacdo congruente é a de que transmissdes da
propriedade antes de 4 de marco sem exibicdo daqueles documentos seja feita com a
mencéo de que "o imovel pode nédo dispor dos titulos urbanisticos necessarios para a
utilizagdo ou construcdo de prédio urbano”

Questdo: Segundo as novas alteraces ao Codigo Civil e mais propriamente em
relacdo aos artigos 1422 e 1422-B, quando € que a altera¢do do fim ou do uso a que
se destina cada fracdo para habitacdo, carece de autorizacdo dos restantes
condominos?

R: Precisamente quando se pretende destinar a fracdo para habitacdo (sem prejuizo de
ter de se promover uma alteracdo a utilizacdo do edifico junto da cdmara municipal
através de uma comunicacdo prévia com prazo). Ha casos em que se houver outras
alteracdes a PH, ainda que para as destinar a habitacdo, tem de haver autorizagdo do
condominio, por exemplo, a divisdo de fracbes em novas fracdes autbnomas, que tem de
ser aprovada sem qualquer oposicdo. Neste caso, pode ser uma situacdo de isencdo da
obra, mas tem de haver comunicacéo previa com prazo para alteracéo de utilizagdo com
preenchimento do requisito da legitimidade (artigo 9., n.° 1 do RJUE, logo aquela
deliberacdo tem de ser entregue com a apresentacdo da comunicacgéo).

Questdo: Qualquer alienacdo de prédio urbano pode ser titulada sem licenca de
utilizacdo? Ou diz respeito apenas as compra e vendas?

R: O artigos 19.° do Decreto-lei n.° 10/2024 refere a “realizacdo de negdcios juridicos
que envolvam a transmisséo de propriedade de prédios urbanos” o que nos parece ser
mais abrangente que as compras e vendas (ver a resposta anterior — a jurisprudéncia
considera que se aplica as justificacdes notariais).

Questdo: Como se processa a questdo da exigibilidade da certiddo de
infraestruturas para outorga de escrituras de compra e venda face a publicagcdo do
DL 10/2024.

R: Imaginamos que se esteja ao disposto no n.° 2 do artigo 49.°- primeira transmisséo de
imdveis construidos nos lotes ou de fragcbes autdbnomas desses imoveis. Neste caso 0
diploma ndo sofre qualquer alteracdo. Continua a ter de ser exibida certiddo emitida pela
camara municipal, comprovativa da rece¢do provisoria das obras de urbanizacdo ou

Fernanda Paula Oliveira/Dulce Lopes (doc. 28.01.2024)

35



Esclarecimento de duvidas relativas as alteragdes decorrentes do Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro

certidao, emitida pela camara municipal, comprovativa de que a caucao a que se refere o
artigo 54.° é suficiente para garantir a boa execucdo das obras de urbanizacdo
(aplicando-se igualmente os n.% 3 e 4, que mantém a sua alteracdo inalterada). Nota: o
legislador dispensa a caucdo agora nas situacdes previstas no artigo 54.°, n.° 8 (nos
casos de algumas entidades isentas de controlo).

Questdo: Qual o documento que servira de base ao registo de loteamento nas
situagBes em que j& existe plano de pormenor? a comunicagdo previa juntamente
com as plantas?

R: Vai ser publicada uma portaria com os modelos de comunicacdo prévia (e
igualmente da licenca). Tera de haver um documento com as informacdes necessarias
para o efeito

Questdo: Para a constituicdo de propriedade horizontal e alteracdo da mesma,
nomeadamente nos casos previstos no disposto no artigo 1422 -B do codigo civil,
continua a ser necessaria a certiddo camararia, atendendo a que o disposto nos
artigos 59 e 60 do cédigo do notariado ndo foram alterados/revogados?

R: Aph e a utilizacdo dos edificios sdo dimensdes distintas. O artigo 66.°, n° 3 do RIUE
continua a exigir que “Caso 0 interessado ndo tenha ainda requerido a certificacéo pela
camara municipal de que o edificio satisfaz os requisitos legais para a sua constituicdo
em regime de propriedade horizontal, tal pedido pode acompanhar a comunicagdo a
que se refere o n.° 1 do artigo 63.°”. Por seu lado, o n.° 2 do artigo 1422.-B CC prevé
que, no caso de alteragdo do fim ou do uso a que se destina cada fragdo para habitacdo
(que nao necessita de autorizacdo dos restantes condominos” tem de ser desencadeado
(se tal for necessario) junto da camara municipal a utilizacdo da fracdo (de acordo com
0 procedimento previsto no artigo 62.°-B do RJUE).

Por isso continua a prever-se (criticavelmente, a nosso ver - veja-se 0 regime mais
simples da Reabilitacdo Urbana) a necessidade de uma certiddo municipal (seja pedida
autonomamente, seja conjuntamente com a comunicagdo da utilizacdo), que ndo esta
estritamente regulada no RJUE, sendo-lhe aplicAvel o disposto no CPA e nos
regulamentos municipais.

Questdo: Este novo procedimento simplificado dos loteamentos nos casos em que
ja exista plano de pormenor, dispensa a consulta de outras entidades, como por
exemplo estudos de impacto ambiental?

R: Pensamos que a questdo se refere as situacdes em que o loteamento fica sujeito a
comunicagdo prévia. A regra sera essa, uma vez que, por regra, essas exigéncias, em
especial a das consultas, ja foram cumpridas no plano de pormenor.

Questdo: Doravante o titulo urbanistico de construcdo parece ser o recibo de
pagamento de taxas (21° DL 10/2024 e 74° RJUE na nova versao).
R: O artigo 74.° refere-se essencialmente aos titulos para inicio da obra; o artigo 21.° do
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DL 10/2014 de facto tem efeitos mais amplos e podera ser invocado perante terceiros.
Contudo, o comprovativo das taxas ndo e suficiente para varias finalidades,
designadamente para efeitos de registo das operacdes de transformacdo fundiaria, pelo
que temos de esperar pela portaria que vai definir os modelos das licencas, que, pelo
menos € 0 que se espera, fard a descricdo da operacgdo/obras licenciada.

Questdo: Mas a prova de que o imovel tem titulo urbanistico de utilizacdo é feita
também pelo recibo de pagamento das taxas (21° DL 10/2024) ou pelo
comprovativo de submissdo dos documentos previstos no 62°-A do RJUE?

\er resposta a questéo 2

Questdo: Nos casos em que foram emitidos alvaras de construcdo ou utilizacao,
antes do DL 10/2024, pode-se aceitar como prova o recibo de pagamento das
respetivas taxas ou deve-se continuar a exigir a apresentacdo do alvara ou outro
documento que demonstre a sua existéncia?"'

R: Em termos de exigéncia, vale hoje o artigo 21.° do DL 10/2024 (ndo é exigivel a
exibicdo dos alvards, mas o0 pagamento das taxas, precisamente porque deixaram de
existir alvaras), mas ndo se determina que os titulos anteriormente emitidos deixem de
ter efeitos juridicos que tinham como tal (n&o nos parecendo ser substituiveis).

Questdo: Nos pedidos de destaque de parcela para ampliacdo de logradouro de
prédios urbanos ou mistos, ou nos casos de pedidos de retificacao de estremas entre
mistos e rasticos, bem como quaisquer outras operagdes urbanisticas realizadas
por escritura publica, os pedidos de certiddo camararia para estes atos sofreram
algumas alteragdes. Do ponto de vista de realizagcdo de escritura nesse sentido, ha
alguma alteracgdo substancial com o novo diploma?

R: Os destaques ndo séo objeto de alteracdo pelo Decreto-lei n.° 10/2024

Questdo: Nas situacBes em que a lei faz depender um registo definitivo da
apresentacdo da licenca de utilizacdo, como é o caso do disposto no artigo 92 alinea
d) do codigo de registo predial, e atendendo a inexigibilidade de apresentacéo deste
documento consubstanciada na nova lei, tem-se essa provisoriedade/dependéncia
como néo escrita?

Situacdo semelhante a indicada no nimero anterior — como se interliga o registo
provisério de empreendimento turistico com propriedade horizontal (constituido
em simultaneo), a qual conduz a provisoriedade do registo por falta de
apresentacéo de licenca de utilizagdo (entendimento do IRN)? Ou seja, em todas as
situacdes em que a lei fazia depender o registo de certo facto, da apresentacdo da
licenca de utilizacdo, atualmente esse facto tem-se por nédo escrito uma vez que foi
revogado o decreto-lei 281/99 de 26 de julho?

R: Nestes casos, ndo sendo hoje necessaria a exibicdo da licenca e aplicando-se a lei aos
procedimentos em curso, o registo por davidas deve passar a definitivo.
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